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GLOSARIO 
BALNEARIO TURISTICO: Lugar donde acuden residentes y 
visitantes a tomar barios con motivos de recreación. 
COTELCO: Asociación Hotelera de Colombia fundada en 1.991 con 
el fin de representar, fortalecer y defender la industria Hotelera en el 
país. 
DEMANDA TURÍSTICA: medición fundamental del éxito de 
cualquier área para atraer visitantes, para el caso de la Parahotelería 
los factores determinantes para establecer la demanda turística son 
el tipo de turistas que visitan la ciudad, la llegada de grupos 
numerosos, el crecimiento urbanístico del sector y la situación que 
vive el país. 
EMPORIO TURÍSTICO: lugar turístico por excelencia. 
ETURSA: Empresa Turística y Promocional de Santa Marta creada 
mediante decreto 1001 del 30 de Noviembre de 1.992, ciñendo los 
principios de concertación, coordinación, desarrollo social, 
convirtiéndose en coordinador y ejecutor del turismo para el 
gobierno Distrital. 
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HOTELERIA PARALELA: actividad perteneciente al sector 
informal dedicada al hospedaje que se brinda a turista en lugares 
distintos a hoteles. 
OFERTA TURÍSTICA: recursos con que cuentan los diferentes 
sectores turísticos tales corno recursos naturales, infraestructura 
urbanística, servicios públicos entre otros encaminados a la mayor 
captación de visitantes. 
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RESUMEN 
El D.T.C.H. de Santa Marta y el balneario del Rodadero son 
considerados como destinos turísticos por excelencia, dotados por 
una infraestructura hotelera aceptable, además de contar con 
riquezas ambientales que hacen más atractiva a la ciudad. 
En los últimos siete arios se ha venido presentando un fenómeno 
originado por la situación económica, social y politica que vive el 
país, conocido como "Hotelería Paralela o Para hotelería". 
definiéndose como practicas hoteleras en apartamentos y/o casas 
destinadas a ser habitadas permanentemente. 
El objetivo de este trabajo es elaborar un estudio sobre el fenómeno 
inmobiliario denominado Hotelería Paralela, su evolución histórica, 
la rentabilidad y el impacto económico sobre la actividad turística y 
la economía en el D.T.C.H. de Santa Marta. 
A través de encuestas realizadas a turistas, hoteleros, propietarios 
y/o administradores de apartamentos y gerentes de empresas de 
servicios públicos, se analizará que impactol tiene la Parahotelería 
frente al sector hotelero y la economía del distrito, de este manera 
plantear recomendaciones para tratar de , contrarrestar la 
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plantear recomendaciones para tratar de contrarrestar la 
Parahotelería ya que compite de manera desigual frente al sector 
hotelero formalmente establecido. 
Se requiere la participación activa del gremio hotelero y 
funcionarios de Planeación Distrital para que el D.T.C.H. de Santa 
Marta ocupe el lugar que merece en el país como destino turístico, 
además de establecer medidas de control que reglamenten dicha 
actividad. 
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ABSTRACT 
The D.T.C.H. of Santa Marta and the Rodadero's resort are consider 
as a tourist destine for theirs excellence, equipped with a 
hotelkeeper structure acceptable, in addition to have environmental 
wealth making more attractive the city. 
Last 7 years ago, it has been showing a phenomenon caused by the 
economic, politic and social situation that is presenting the nation, 
this is known as a "Hotelería Pararalela or Parahotelería" , letting know 
as hotelkeeper practices in permanently. 
The objective of this labour is to elaborate a study about the building 
society phenomenon denominated "Hotelería Pararalela", its historic 
evolution, the restability and the economic impact, about the tourist 
and economic activity in the D.T.C.H. of Santa Marta. 
By interviews made of the tourist, owner and aparments 
administrators and public services industries managers, the impact 
that has the "Parahotelería" in front of hotelkeeper sector and the 
District's economy will be analyze so that the proyect is destine to 
plan recommendations in order to counteract the "Parahotelería" 
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because compete in a designated way from the hotelkeeper sector 
formally established. 
It's important the active participation from the hotelkeeper 
fraternity and district planation administrators in order te.) the 
D.T.C.H. Santa Marta takes place that merit in the nation as a tourist 
destine, furthermore to establish control strategies to rule about this 
activity. 
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PRESENTACIÓN 
La Hotelería Paralela es una actividad que se ha venido presentando 
de manera creciente en los últimos siete arios. Esta se puede definir 
como la rea H7ación de actividades hoteleras en apartamentos y/o 
casas construidas con otro objetivo. 
A raíz de la situación económica que vive el país se han generado 
nuevas fuentes de ingreso, corno muestra de ello tenemos el 
surgimiento de la Hotelería Paralela como un mecanismo de 
captación de recursos que si bien no le genera beneficios directos al 
municipio, si lo hace para los propietarios de los apartamentos. 
Esta investigación pretende mostrar la incidencia de la Hotelería 
Paralela sobre la Hotelería Formal en el sector del "Rodadero de 
Gaira y Pozos Colorados" y analizar la influencia ejercida en el 
mercado inmobiliario del distrito y su economía. 
El distrito de Santa Marta cuenta con una infraestructura hotelera 
adecuada, razón por la cual se deben establecer parámetros para 
conocer el surgimiento y creciente desarrollo de esta actividad. 
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Muchas personas compraron a mediados de los noventa 
apartamentos para disfrutar de sus vacaciones, muchos de estos 
fueron comprados con créditos. Al firtali7ar la década, la recesión 
económica, el desempleo, la inseguridad en las carreteras, los gastos 
de mantenimiento y...investigación de los apartamentos han hecho 
que muchos de los propietarios decidieran arrendarlos con el fin de 
maximizar sus ingresos. 
La presente investigación referente a la Hotelería Paralela y su 
impacto en la economía del D.T.C.H. de Santa Marta se hace con el 
propósito de estudiar el desarrollo de ésta en el sector del 
"Rodadero de Gaira" y Pozos Colorados para establecer los'factores 
económicos y sociales que la generan. 
Esta se desarrollará en cuatro capítulos. El primero trata de las 
GENERALIDADES DEL PROYECTO, aquí se artali7ará el 
planteamiento del problema, las variables anali7adas, las limitantes 
encontradas para el normal desarrollo de la investigación y los 
objetivos que se trazaron para el análisis de la Parahotelería. 
En el segundo capítulo se refiere a la RESEÑA HISTÓRICA DEL 
RODADERO donde se hablará de la historia del Rodadero, el 
turismo, la situación actual del Rodadero y el sector de Pozos 
Colorados, la Hotelería Paralela, su reglamentación, origen y 
consecuencias. 
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En el tercer capítulo que tiene como nombre el 
COMPORTAMIENTO ECONÓMICO DE LA HOTELERÍA 
PARALELA se hablará del comportamiento de la oferta y demanda 
del sector, los impuestos y los costos y gastos en que se incurren 
para que la actividad permanezca. 
El cuarto capítulo titulado IMPACTO ECONÓMICO QUE LA 
PARAHOTELERÍA HA OCASIONADO AL SECTOR DEL 
RODADERO, se tratará el sector hotelero, comercial, aporte fiscal y 
las ventajas y desventajas que ofrece la Hotelería Paralela al sector 
del turismo en el Rodadero y Bello Horizonte. 
El quinto capítulo se hará el análisis de la MISIÓN DE LAS 
ENTIDADES TURÍSTICAS EN EL D.T.C.H. DE SANTA MARTA 
Por último se anotarán las CONCLUSIONES y 
RECOMENDACIONES de la investigación. 
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1. GENERALIDADES 
1.1. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA 
El desarrollo de Santa Marta plantea el reto de buscar 
competitividad en los diferentes espacios económicos, por lo que es 
importante rea1i7ar una explotación adecuada de la actividad 
turística en la ciudad, debido a que el desarrollo del turismo ha ido 
en decadencia por que los recursos producidos no son suficientes 
para impulsar esta actividad. 
Dada la importancia que reviste el turismo para la economía del 
país, principalmente para la economía de Santa Marta, se . han 
desarrollado nuevas formas de hospedaje conocida como Hotelería 
Paralela ó Parahotelería, que no es más que la renta o alquiler de 
apartamentos y/o casas destinados para otro objetivo. Que desde el 
punto de vista competitivo se observa con preocupación estos 
servicios asociados con la oferta turística, debido a la proliferación 
de estas actividades informales quizá cómo muestra de visitantes 
que generalmente acuden a la ciudad y su poco impacto en la 
economía. 
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La Hotelería Paralela hace parte del sector informal de la dinámica 
inmobiliaria de la ciudad y se presenta como un sector informal de 
la economía, que como se sabe ocupa un amplio renglón de la 
actividad económica del distrito. En los actuales momentos no hay 
registros exactos del número de personas que se dedican a esta 
actividad, lo que no permite establecer cual es el aporte real de estos 
negocios para el desarrollo de la ciudad, pero esta crece con gran 
rapidez, tanto que se han destinado terrenos para la construcción de 
viviendas y apartamentos para ser arrendados. La Hotelería 
Paralela, genera una serie de problemas, tales como: 
La pérdida o baja percepción de ingresos por concepto de 
impuestos. 
Los hoteleros se ven perjudicados, puesto que ellos están en la 
obligación de tributar mensualmente haya o no actividad 
turística. 
Existe diferenciación en el pago de servicios públicos, porque 
la "Parahotelería" se encuentra ubicada en sectores 
residenciales. 
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El desarrollo de la Hotelería Paralela se desestimula la 
llegada de nuevos hoteles a la zona. 
No se conoce el nivel de empleo que genera. 
1.2 MARCO REFERENCIAL 
1.2.1. MARCO HISTÓRICO O ANTECEDENTES 
Santa Marta fue la primera ciudad fundada en Colombia por el 
español RODRIGO DE BASTIDAS el 29 de julio de 1.525. 
Desde hace mucho tiempo se ha reconocido al Distrito Turístico, 
Cultural e Histórico de Santa Marta en el campo nacional y en un 
menor porcentaje internacional como destino turístico. Esto ha 
hecho posible el desarrollo de la Industria Hotelera y Turística como 
mecanismo de crecimiento. Paralelamente se ha desarrollado un 
fenómeno conocido como Parahotelería, que ha pesar de ser un 
ejercicio inmobiliario y una práctica común, no se ha considerado 
por los diversos sectores del turismo o la academia como objeto de 
un estudio adecuado que analice su impacto en la economía local. 
Según datos de Camacol, seccional Magdalena, existen datos que 
indican que entre 1.990-1.995 se presentó en Santa Marta un 
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aumento considerable en el número de metros cuadrados 
edificados, especialmente destinados a la construcción de viviendas 
y apartamentos muchas de las cuales están dentro de la oferta de 
arriendo temporal con fines turísticos. 
Datos de la Empresa Turística Promocional de Santa Marta 
(ETURSA) recogidas en enero de 1.999 muestra un censo de 
propiedad horizontal por el uso de los inmuebles para el sector del 
Rodadero de Gaira,zona en la cual se concentra casi la totalidad de 
hospedaje turístico en Santa Marta. Este estudio recoge una muestra 
de 90 edificios de la zona lo que representa cerca del 100% de los 
bienes inmuebles del sector. 
La ley 300 de 1.996 por la cual se expide la ley general de turismo y 
se presenta la importancia de la industria turística, presenta al 
turismo como una industria esencial para el desarrollo del país, y en 
especial de las diferentes entidades territoriales, regiones, provincias 
que presentan esa vocación, y que cumple una importante función 
Además, en la Universidad del Magdalena existe un estudio 
aproximado sobre este tema que es la tesis titulada "PERFIL 
COMPETITIVO DEL SECTOR TURÍSTICO DEL D.T.C.H. DE 
SANTA MARTA" (1.994 PRIMER SEMESTRE DEL 99) realizado 
por Liliana Borré, Iván Martínez, Ruth Sánchez. Este estudio 
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contiene algunos elementos que pueden servir de apoyo para 
direccionar la presente investigación. 
1.2.2 MARCO CONCEPTUAL I/ 
1.2.2.1. EL TURISMO 
Turismo proviene de Tour o turn, derivado del verbo latino tornare 
que se deriva a su vez del sustantivo tornus que significa volver, 
girar o retornar, quiere decir ir y volver. 
Turismo es una abstracción, un concepto del cual tenemos distintas 
interpretaciones. Por esta razón existe gran variedad de 
definiciones. Algunas muy diferentes entre sí, dependiendo del 
ámbito o formación de quien las formula, y de la época. 
Según la Organización Mundial de Turismo (0MT), el turismo es la 
suma de relaciones y de servicios resultantes de un cambio de 
residencia temporal y voluntario no motivado por razones de  
negocios o profesionales. 
El turismo es un fenómeno social, que consiste en el 
desplazamiento voluntario y temporal de individuos o grupos de 
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personas que, fundamentalmente con motivo de recreación, 
descanso, cultura o salud, se trasladan de su lugar de residencia 
habitual a otro, en el que no ejercen ninguna actividad lucrativa ni 
remunerada, generando múltiples interrelaciones de importancia 
social, económica y cultura1.1  
El turismo como manifestación sociocultural, es de origen 
relativamente reciente con respecto al origen de la humanidad. 
FENÓMENO SOCIAL: Aparece su sede en el ámbito de los grupos 
humanos por algunas características particulares, es decir, una 
manifestación del comportamiento humano que en cierto sentido, es 
el resultado de la interacción social. 
TURISTAS: Se considerada como turista a las personas que viajan 
por placer, salud, motivo de orden doméstico, reuniones, 
conferencias, viajes de negocios y cruceros; No son considerados 
turistas las personas que viajan por contrato de trabajo o para 
establecer una actividad lucrativa, que se establezcan como 
residentes de cada país o domiciliadas en fronteras o que trabajen en 
el país vecino, estudiantes residentes en internados o escuelas y 
pasajeros en tránsito incluso aquellos de un país a otro sin rea117ar 
'DE LA TORRE, Padilla Oscar. Turismo Fenómeno Social. México 1.980. 
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paradas, aunque el viaje tome más de 24 horas. Puede ser 
clasificado bajo uno de los siguientes rubros: 
Tiempo Libre (recreo, vacaciones, salud, estudios, religión, 
deporte). 
Negocios, familia, misiones o reuniones. 
1.2.2.2. TIPOS DE TURISMO 
Parte del postulado "el turismo no cumple una función mientras 
existe el turista, por esto, para que haya función y valor en el 
turismo, debe darse antes una motivación por parte del sujeto del 
turista" 2. 
Esto quiere decir, que los tipos de turismo dependen del impulso 
del hombre por desplazarse de un lugar a otro, dicho lugar le 
proporciona a la vez descanso, recreación y desarrollo personal. 
Los tipos de turismo presentan características fundamentales como 
son: 
2 UNIVERSIDAD EXTERNADO DE COLOMBIA, TEORÍA TURÍSTICA 1.990, Págs. 173. 
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Inconscientes e irracionales, los cuales obedecen al impulso hacia 
determinado tipo de turismo que nace del subconsciente del 
individuo y resulta de un juicio; los racionales que nacen como una 
manifestación del individuo el cual razona antes de emprender el 
desplazamiento de una actividad; multiplicidad, cuando existe igual 
cantidad y calidad de deseos turísticos del individuo; y variabilidad 
cuando los deseos están dados a muchos cambios. 
Los tipos de turistas más importantes se clasifican según su: 
1.2.2.3 ORIGEN: 
• •• Nacional: es cuando lo practican los habitantes de un país, 
dentro de los límites de su propio territorio hacia aquellos 
lugares de preferencia del visitante limitada por el tipo, la 
duración y el presupuesto de los que dispone visitar el sitio 
seleccionado. 
••• Extranjero: se designa así a los habitantes de un país que 
traspasa los límites de dicho país, con el fin de conocer las 
costumbres, culturas, mentalidad y aspiraciones, a la par de 
los valores educativos, culturales y sociales del turismo 
extranjero, en cual crece su importancia desde el punto de 
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vista económico, ya que aporta divisas que contribuyen a la 
economía nacional. 
1.2.2.4 MOTIVACIÓN 
Se puede establecer una clasificación de los motivos por los cuales 
las personas viajan. Entre estas se destacan: 
Descanso, esparcimiento y recreación, se hace con el fin 
recuperar las fuerzas intelectuales y físicas gastadas en el 
ejercicio del trabajo. 
Deportivo, reúne los desplazamientos para prácticas de 
actividades deportivas. 
Científico, le constituyen viajes para la investigación, 
ampliación y complementación de conocimientos geográficos, 
arqueológicos, cultural, antropológico y ciencias. Además, 
incluye turismo de estudios o estudiantil, turismo artísticos, 
museógrafo y el historiador. 
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Congreso, formado por los desplazamientos para asistir a 
convenciones, congresos o seminarios, turismo industrial o 
comercial, eventos de feria y exposiciones. 
Salud, son los que se utili7an para conservar y recuperar la 
salud, para descansar en climas propicios y fuentes 
medicinales. 
Exóticos, son los reali7ados a lugares que sobresalen por su 
excelencia, particularidad, riesgo y aventura, por invocar 
románticamente un contacto con la naturaleza y lo primitivo. 
Gastronómico, reali7ados para conocer y degustar las comidas 
típicas de distintos países y regiones para describir el foklor 
de los pueblos. 
Excursión, cuya práctica implica la sujeción y la aceptación de 
una oferta global o "paquete" cuya compra es por contrato 
que se conviene con un agente. 
Con la reforma de la Constitución Política de Colombia en 1.991, se 
garantiza el derecho de libre asociación para el desarrollo de las 
distintas actividades que las personas realicen en sociedad3. 
Además, en el artículo 52 se reconoce el derecho de toda persona a 
3 Artículo 38 CONSTITUCIÓN NACIONAL 
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la recreación a la práctica del deporte y al aprovechamiento del 
tiempo libre, es decir, que el sector turístico es considerado como 
una actividad principal para el desarrollo integral. El hombre (sea 
individual, colectivo o social y familiar) rea1i7a una serie de 
actividades, ocasionando necesidades y deseos, decidiendo el lugar 
a donde quiere dirigirse, por lo que es necesario conocer las 
condiciones generales del mercado, escogiendo el más conveniente y 
el de mayor interés. Para despertar este interés es necesario motivar 
al turista destacando las ventajas y características que le ofrezcan un 
medio ambiente positivo y oportuno, ya sean climatológicas, 
paisajes naturales o atractivos culturales y servicios diferentes. 
El municipio de Santa Marta fue elegido como Distrito Turístico 
Cultural e Histórico mediante acto legislativo No. 03 de diciembre 
29 de 1.989, por su excelente posición geográfica, siempre ha sido 
considerada un puerto de mucha importancia de igual manera por 
la profundidad y seguridad de su bahía. Con la designación de 
Distrito Turístico Cultural e Histórico de la ciudad, se busca 
adelantar acciones políticas, económicas e institucionales para hacer 
gala a tan destacable denominación. También sugiere la necesidad 
de analizar la manera como la ciudad en los actuales momentos se 
desenvuelve y asume los retos impuestos constitucionalmente. 
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Al hacer referencia a Santa Marta, consecuentemente la imaginación 
del turista se vuelve hacía la localidad de "EL RODADERO" por 
ser este clásico ejemplo del área geográfica especialmente diseñada 
y valorizada para la recreación. Modernos hoteles, apartamentos de 
renta, especializados y típicos restaurantes, campos e instalaciones 
deportivas, camping, oficinas de información turística, juegos de 
playa y diversión para niños, tiendas variadas y supermercados, 
centros de diversión nocturna, casinos y oficinas de correo y 
telecomunicaciones integran este importante conjunto4. No de debe 
olvidar el sector de Pozos Colorados que se ha venido convirtiendo 
en polo de desarrollo turístico y hotelero para la ciudad de Santa 
Marta. 
En el área hotelera y gastronómica son muchos los pioneros que de 
una u otra manera han proyectado sus ideas y sus acciones hacia el 
futuro, y desde tiempos inmemoriales le han servido a los turistas y 
viajeros. 
Sin embargo, con el turismo moderno se destacan dos 
personalidades, que aprovecharon el desplazamiento de turistas 
como una grande y floreciente industria con características de 
permanencia y expansión. Ellos son César Ritz, que nace en Suiza, y 
Augusto Escoffer, que nació en Francia, el primero hotelero y el 
segundo cocinero. Trabajaron juntos durante algún tiempo. 
4Diagnóstico Turístico de Santa Marta ve! Rodadero. Cotelco Pág. 5 
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Estos servidores turísticos establecieron un principio de gran 
importancia, que consiste en unir el servicio de alojamiento y el de 
alimentos y bebidas en un mismo establecimiento, sobre todo si es 
de primera calidad; lograron también el ideal de muchos hoteleros: 
que el servicio de restaurante fuera no sólo atractivo para huéspedes 
del hotel, sino por su calidad y prestigio fuera preferido por un gran 
público. 
Al mismo tiempo, el desarrollo consecuente de los servicios de 
transportación, alojamiento, alimento y recreación, requiere la 
profesionali7ación de quienes prestan dichos servicios, con esto 
surgen las escuelas hoteleras primero, y las de turismo después, a 
fin de promover los recursos humanos necesarios para la floreciente 
industria. 
Como establecimientos hoteleros o de hospedaje se entiende el 
conjunto de bienes destinados por la persona natural o jurídica a 
prestar el servicio de alojamiento no permanente inferior a 30 días 
con o sin alimentación y servicios básicos y/o complementarios o 
accesorios de alojamiento, mediante contrato de hospedaje5. 
5  Artículo 78 LEY 300 DE TURISMO EN COLOMBIA 1.996 
45 
HOTELERÍA PARALELA Y SU IMPACTO EN EL D.T.C.11. DE SANTA MARTA 
Un fenómeno cada vez común en la actividad turística de la costa 
caribe ha sido el de la Hotelería Paralela. La progresiva 
proliferación de este tipo de oferta de hospedaje la ha convertido en 
esta década en una fuerte competencia para la industria hotelera en 
Cartagena y Santa Marta. 
Aunque los primeros arios de la década de los noventa le 
reportaron a estas ciudades inversiones en nuevos proyectos 
hoteleros, en la misma medida se elevaron considerablemente los 
recursos -muchos de ellos provenientes de actividades ilícitas-
destinados a la construcción de nuevos proyectos de propiedad 
horizonta16. Gran parte de estos inmuebles y muchos de los ya 
construidos encontraron en el alquiler al turista una atractiva fuente 
de ingresos, principalmente durante las épocas de altas temporadas  
Pese a que esta oferta alterna se ha convertido en una opción 
recurrente en Cartagena y Santa Marta su demanda parece ser 
ostensiblemente superior en esta última. 
En gran medida este tipo de hospedaje informal ha sido una 
respuesta de la comunidad local al perfil del turismo que recibe sus 
ciudades. Las mejoras en la infraestructura vial del país y de la 
costa elevaron las posibilidades de acceder a estos por vía 
terrestre. Como resultado, se presume que hoy en día una gran 
6  BAEZ, Javier Eduardo. Balance del Turismo Regional en la Década de los Noventa y 
Perspectivas: Los Casos de Barranquilla, Santa Marta y Cartagena. Pág. 22-84 
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proporción del flujo de turistas que arriban a Cartagena y Santa 
Marta lo hacen por vía terrestre, y que en su mayoría son nacionales 
pertenecientes a las categorías de ingreso medio y medio-bajo. Este 
tipo de turista, al responder a una características económicas más 
limitadas, encuentran en la Hotelería Paralela una oportunidad de 
hospedaje más favorable. 
Debido a que con frecuencia el alquiler se hace sin el contacto de 
agencias intermediarias, es prácticamente imposible determinar el 
número exacto de inmuebles que se ofrecen y sus tarifas. Sin 
embargo, se concluye que se ha constituido en una importante 
competencia para la hotelería y que probablemente ha 
desestimulado mayores niveles de inversión en el sector. 
Adicionalmente, y por su condición de informalidad, esta es una 
actividad que tampoco le reporta ningún tipo de beneficios al 
distrito de Santa Marta. Pese a lo anterior no puede decirse que esta 
es una clase de turismo perjudicial pues, aunque en menor medida, 
también tiene un impacto positivo sobre sus actividades comerciales 
y de servicio. No debe olvidarse que de no ser bajo este tipo de 
hospedaje es posible que muchos de estos turistas no podrían visitar 
este destino, situación aún menos favorable. 
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1.3. IMPORTANCIA Y JUSTIFICACIÓN 
El estudio del fenómeno de la hotelería paralela reviste especial 
importancia puesto que hace parte de la realidad económica del 
Distrito Turístico de Santa Marta, uno de los objetivos de la 
Universidad del Magdalena es hacer partícipes a sus estudiantes y 
egresados de esta y ver como a través de los conocimientos 
adquiridos en ellos se puede lograr el mejoramiento de esta 
realidad en aras de conseguir el desarrollo y bienestar del distrito. 
Analizar la incidencia de la Hotelería Paralela que hace parte de la 
economía informal del distrito de Santa Marta será muy útil para el 
gobierno local, puesto que la realización de esta investigación los 
dotará de las herramientas necesarias para medir cual es el estado 
actual de esta actividad, como influye en la economía del distrito, 
como se puede establecer una reglamentación, y que beneficios se 
logran con la realización de esta actividad entre otras cosas. 
Por otro lado, para los hoteleros es necesario este estudio puesto 
que brinda la oportunidad de conocer a fondo este fenómeno y les 
sirve de apoyo para trazar estrategias adecuadas para contrarrestar 
el impacto de esta actividad. 
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A pesar de todos los problemas que presenta el país, éste continua 
siendo un sitio turístico atractivo, por lo tanto, es indispensable que 
se realice un continuo seguimiento de la evolución del sector, para 
tomar medidas necesarias que posibiliten el incremento de la 
demanda. 
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1.4. OBJETIVOS 
1.4.1. OBJETIVO GENERAL 
Elaborar un estudio sobre el fenómeno inmobiliario denominado 
Hotelería Paralela, su evolución histórica, la rentabilidad y el 
impacto económico sobre la actividad turística y en general sobre la 
economía y el desarrollo social del Distrito Turístico, Cultural e 
Histórico de Santa Marta. 
1.4.2. OBJETIVOS ESPECÍFICOS 
Evaluar la incidencia de la Hotelería Paralela ien la economía 
del sector del Rodadero de Gaira y su influencia en la 
actividad inmobiliaria presentada en el D.T.C.H. de Santa 
Marta. 
- Estimar los ingresos que genera esta actividad y los costos y 
gastos en que se incurre para que funcione y permanezca. 
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Establecer indicadores de demanda y ocupación por 
temporada y categoría de turistas. 
Estudiar el impacto (positivo y/o negativo) del 
funcionamiento de la Hotelería Paralela sobre la actividad 
turística e inmobiliaria. 
Estimar los impuestos que ocasiona esta actividad. 
Mostrar la dinámica de urbanización y transacciones 
inmobiliarias originadas por la Hotelería Paralela. 
Analizar el comportamiento social de los habitantes y turistas 
del sector del Rodadero de Gaira. 
51 
HOTELERÍA PARALELA Y SU IMPACTO EN EL D.T.C.H. DE SANTA MARTA 
1.5. FORMULACIÓN Y GRAFICACIÓN DE HIPÓTESIS 
1.5.1. HIPÓTESIS GENERAL 
Santa Marta es considerada como uno de lo \s destinos turísticos por 
excelencia, especialmente "EL RODADERO"; en los últimos arios 
se ha presentado un fenómeno común en la actividad turística, 
como es fa Hotelería Paralela o comúnmente llamada Parahotelería. 
Este tipo de oferta de hospedaje se ha convertido en una fuerte 
competencia para el sector hotelero de la ciudad. 
El surgimiento de esta actividad se debe quizá a la falta de políticas 
dé control por parte las entidades como Planeación Distrital 
convirtiéndose en una fuerte competencia para los hoteleros en la 
oferta de mejores servicios, y 'al atractivo de invertir en bienes 
inmuebles en el sector del Rodadero, hacen que esta actividad 
crezca con gran rapidez, incidiendo negativamente sobre el 
desarrollo de los hoteles establecidos. 
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1.5. 2.. HIPÓTESIS ESPECÍFICAS 
La falta de una planificación formal por parte de entidades 
Distritales hacen que los hoteleros compitan frente a la 
Parahotelería de manera desigual, ya que existe 
diferenciación en el pago de servicios públicos e impuestos 
haciendo que se perjudique la industria hotelera del sector. Se 
ha desestimulado la llegada de nuevos hoteles a la zona 
impidiendo de esta manera el desarrollo económico del 
sector. 
La demanda en aumento del turismo de playa, las mejoras en 
la estructura vial, el atractivo que ofrecen las corporaciones 
para invertir en la compra de apartamentos intensifican el 
desarrollo de este fenómeno. 
Al no existir politicas Distritales de control para la Hotelería 
Paralela no hay registros que indiquen el nivel de ingresos 
que genera, además, que por ser de carácter informal no 
tributa impuestos que son necesarios para el desarrollo del 
distrito. 
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1.5.3. GRAFICACIÓN DE HIPÓTESIS 
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DEPENDIENTE 
IMPACTO 
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PAR AT FT A, 
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1.6. DISENO METODOLÓGICO SEGÚN LA NATURALEZA DE 
LA INVESTIGACIÓN 
Esta investigación presenta un diseño metodológico que combina 
los siguientes tipos de estudio: 
Exploratorio, dado a que esta actividad es relativamente 
reciente, y ,no ha tenido eco suficiente en los actores 
implicados en su gestión. Por ello hubo la necesidad de 
recolectar información primaria e información secundaria. 
Descriptiva, debido a que se describe en forma clara lo que se 
va a reali7ar en términos cualitativos y cuantitativos, 
identificando las características, conductas y actividades 
relacionados con la Hotelería Paralela, para demostrar las 
afirmaciones teóricas planteadas en esta investigación. 
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1.6.1. SELECCIÓN Y MEDICIÓN DE LAS VARIABLES DE 
ANÁLISIS 
Para la reali7ación de está investigación se utili7ará dos tipos de 
variables (dependiente e independientes), con el propósito de 
artali7ar como se relacionan entre sí para poder de esta manera 
explorarlas, describirlas, explicarlas y obtener los resultados 
esperados para encontrar soluciones posibles a los problemas 
planteados. 
1.6.1.1. OPERALIZACIÓN DE LAS VARIABLES 
Variable Dependiente. Es la variable efecto que modifica sus 
valores como consecuencia de una variación en los valores de 
las variables independientes. La variable dependiente es 
Impacto económico de la Hotelería Paralela, ya que se 
pretende estimar cual ha sido el impacto en materia económica 
de este fenómeno inmobiliario en la ciudad específicamente en 
el sector del RODADERO y estimar las implicaciones que 
representa. 
Variables Independientes. Son las variables causas o 
explicativas, es la variable que aumenta o disminuye 
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arbitrariamente por variaciones determinadas. Las variables 
independientes son: hoteleros para establecer las condiciones 
de operación de estos y la competencia que enfrentan con la 
Parahotelería, crecimiento urbanístico para determinar el 
movimiento irunobiliario en el sector, turistas para establecer 
que tipo de turistas que visitan la ciudad, cual es su motivo de 
viaje y porque prefieren este tipo de hospedaje, 
administradores de apartamentos para determinar cuantos de 
los apartamentos de un edificio están destinados a arrendar, 
propietarios de apartamentos muestra importante para 
determinar cuántos de los residentes permanentes de 
apartamentos se dedican a arrendarlos en temporada alta, 
servicios públicos para conocer la calidad en el servicio que 
prestan. 
1.6.1.2.. MEDICIÓN DE LAS VARIABLES 
VARIABLE VARIABLE UNIDAD DE ANÁLISIS 
INDEPENDIENTE DEPENDIENTE 
Impacto económico • Ingresos generados 
de la Hotelería • Incidencia en hoteles 
paralela • Aportes al desarrollo 
del distrito. 
• Tarifas 
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Servicios públicos 
• 
• 
calidad 
tarifa 
servicios) 
 
(pago de 
1.6.2. DETERMINACIÓN DEL UNIVERSO GEOGRÁFICO Y 
TEMPORAL DEL ESTUDIO 
1.6.2.1.. UBICACIÓN DEL ESPACIO GEOGRÁFICO 
Sobre la estupenda costa que dibuja el mar Caribe en territorio 
colombiano está ubicada Santa Marta, capital del departamento del 
Magdalena, locali7ada 110  14' 50" de latitud norte y 740  12' 06" de 
longitud oeste7. Quienes visitan esta ciudad turística, están 
acostumbrados a nombrar indistintamente a Santa Marta y EL 
RODADERO como uno sólo, pero EL RODADERO es un balneario 
situado a escasos diez (10) minutos del centro de la capital y a su vez 
es el sector turístico preferido por sus visitantes; una franja hotelera 
y habitacional dispuesta alrededor de la bahía de Gaira, que reúne 
acogedoras playas. En este se ha concentrado de tal manera la 
actividad turística de Santa Marta que es como otra ciudad dentro 
de la ciudad8  y como un subcentro especiali7ado en servicios que 
genera una dinámica urbana particular, muy cerca se encuentra el 
Diccionario Geográfico de Colombia. IGAC 
8 IbId. Cotelco. 
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sector de POZOS COLORADOS y BELLO HORIZONTE, 
valorizándose como centros turísticos. 
1.6.2.2. UBICACIÓN TEMPORAL 
Este trabajo analizará el tiempo comprendido desde 1.997- 2.001 por 
lo que en este lapso se puede obtener información reciente y datos 
reales del comportamiento de la Hotelería Paralela en el D.T.C.H. de 
Santa Marta y específicamente en el sector del Rodadero de Gaira, a 
través de información directa con entidades relacionadas con el 
tema. 
El tiempo previsto para este estudio será de 6 meses, iniciándose en 
la primera semana de junio de 2.001 hasta la primera semana de 
diciembre del mismo año. 
1.6.3. UNIVERSO DEL ESTUDIO 
Teniendo en cuenta las variables seleccionadas el universo de 
estudio de la presente investigación lo conforman: 
Impacto económico de la Hotelería Paralela: Se establecerá el 
nivel de ingresos generados por esta actividad y su impacto en 
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la economía del D.T.C.H. para el desarrollo de la zona, y 
determinar el nivel de empleo que genera. 
Turistas: pertenecen a esta categoría todas las personas que 
visitaron la ciudad durante temporadas altas de turismo en dos 
épocas: la primera de índice de ocupación medio como lo es 
Julio y agosto y la segunda de muy baja ocupación como lo es 
el mes septiembre, se puede realizar una muestra poblacional a 
través de encuestas, y solicitar datos a empresas aeronáuticas 
para establecer turistas que llegan vía aérea. Durante el ario 
2.000 y el primer semestre del 2.001 visitaron a Santa Marta 
aproximadamente 71.000 personas entre nacionales y 
ex tranjeros9. 
Hoteleros: El D.T.C.H. de Santa Marta cuenta con 33 hoteles, de 
los cuales 17 están edificados en el sector del RODADERO, lugar 
donde se realizará la investigación. Se analizará el nivel de 
ocupación, las tarifas que ofrece y la infraestructura instalada 
para la prestación de sus servidos. 
Administradores de Apartamentos: Forman parte de esta 
variable todas las personas dedicadas a la administración de 
apartamentos para la renta, se realizarán entrevistas para 
9 Estimativo Empresa Turística Promocional de Santa Marta (ETURSA) 
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identificar cuantos de estos apartamentos aproximadamente 
están establecidos en el sector. 
Propietarios de Apartamentos: Se establecerá cuántos de los 
propietarios que ocupan permanentemente sus apartamentos los 
arriendan y conocer a que destinan esos ingresos. 
Crecimiento Urbanístico: Se establecerá con la Oficina de 
Planeación Distrital que influencia ha tenido la Hotelería Paralela 
en la formación del mercado inmobiliario. 
Servicios Públicos: Para el análisis de esta variable se reali7ará 
una comparación de servicios públicos (tarifas) pagadas por los 
hoteleros y por los administradores de apartamentos para 
determinar así la desventaja de los primeros para competir. 
1.6.4. FORMA DE OBSERVAR LA POBLACIÓN 
Para esta investigación es necesario determinar el número exacto de 
encuestas a rea1i7ar, por tal motivo se optó por el análisis de los 
medios probabilisticos en donde se aplicará la fórmula de 
aproximación a la Distribución Normal de la población finita para la 
obtención del tamaño de la muestra. 
La fórmula a utili7ar es la siguiente: 
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NC2PQ 
E2 
1 + 1/N (NC2 PQ / E2 -1) 
Donde: 
n: Tamaño de la muestra 
N: Tamaño del universo 
NC: Nivel de Confiabilidad (área bajo la curva) 
Éxito 
Fracaso 
E: Máximo Error Muestral 
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FIGURA 1. DISTRIBUCIÓN NORMAL: NIVEL DE CONFIANZA 
DEL 80% 
Zc — 1.285 Ii Zc + 1.285 
Teniendo en cuenta esta investigación se reali7arán 3 tipos de 
muestras de este estilo (turistas, administradores de apartamentos y 
hoteleros) y se reali7arán entrevistas a gerentes de empresas de 
servicios públicos para establecer tarifas en el pago de servicios 
públicos. Para la encuesta diseñada a los propietarios de 
apartamentos se solicitará apoyo a la JUNTA CÍVICA DEL 
RODADERO para el diligenciar el formulario. 
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1.6.4.1. APLICACIÓN DE ENCUESTAS 
A los Turistas 
(1.285)2 (0.60)(0.40) 
(0.05)2 
n. 
1 + 1 [(1.285)2(0.60)(0.40)/(0.05)2 - 11 
71.000 
n: 158.16 => n: 158 
De donde: 
N: 71.000 
N. C: 80% (donde Z 0.80: 1.285 Variación Distribución Normal) 
P: 60% 
Q:40% 
E:5% 
Para la reali7ación de la investigación se aplicará la encuesta a 158 
turistas. 
A los Hoteleros 
(1.285)2 (0.70)(0.30) 
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(0.05)2 
n.  
1 + 1 {(1.285)2(0.70)(0.30)/(O.05)2 - 1] 
17 
n: 15.24 => n: 15 
En donde: 
N: 17 
N.C: 80% (donde Z 0.80:1.285 Variación Distribución Normal) 
70% 
30% 
E:5% 
Quiere decir que el número de encuestas que ha de hacerse es a 15 
hoteles. 
A Administradores de Apartamentos 
(1.285)2 (0.70)(0.30) 
(0.05)2 
n: 
1 + 1 [(1.285)2(0.70)(0.30)/(0.05)2 -1] 
86 
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n:40.7 => n:41 
En donde: 
N: 86 
N.C: 80% (donde Z 0.80:1.285 Variación Distribución Normal) 
70% 
30% 
E: 5%. 
Quiere decir que el número de encuestas ha de hacerse en 41 
edificios. 
1.6.5. TÉCNICAS E INSTRUMENTOS PARA LA RECOLECCIÓN 
DE LA INFORMACIÓN 
1.6.5.1. RECOLECCIÓN DE LA INFORMACIÓN: 
1.6.5.1.1. Información Primaria: la información primaria se obtendrá 
mediante encuestas y entrevistas, reali  7a das a turistas, 
administradores de apartamentos, gerentes de empresas de servicios 
públicos, entrevistas con funcionarios de la Oficina de Planeación 
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Distritali escogidos en el primer caso (turistas) por el método de 
números aleatorios. 
1.6.5.1.2. Información Secundaria: con el objeto de apoyarnos en 
este estudio la información secundaria se obtendrá a través de 
revistas, libros, investigaciones. 
1.6.5.2.. TÉCNICAS Y PROCEDIMIENTO DE ANÁLISIS 
Una vez recolectada la información se procederá a anali7arla 
mediante la interpretación de indicadores, para ello se utilizará 
herramientas específicas tales corno: 
Tamaño de la muestra 
<• Media Aritmética 
Errores de Estimación 
Desviación Típica 
Cuadros 
.> Gráficas 
Tablas 
‹. Interpretación de Estimadore 
68 
HOTELERÍA PARALELA Y SU IMPACTO EN EL D.T.C.H. DE SANTA MARTA 
1.7.LIMITACIONES 
Para elaborar el siguiente proyecto se encontró limitante en la poca 
información bibliográfica existente sobre el tema, ya que por ser 
una actividad relativamente nueva, su estudio ha sido 
prácticamente nulo. Por lo que en la Universidad del Magdalena, en 
Planeación Distrital y en las empresas relacionadas con el tema no se 
cuenta con la información necesaria para realizar este estudio. 
Otra limitación consiste en la dificultad que se presenta para obtener 
la información concreta y precisa, debido a que turistas y 
administradores de apartamentos se muestran renuentes a 
responder preguntas sobre sus ingresos, que son necsarios para 
establecer el tipo de turista que visita la ciudad y que aportes harían 
al distrito por concepto de impuestos. 
Además, la ciudad de Santa Marta no cuenta con una entidad que 
registre y analice el número exacto de turistas que nos visitan. 
El distrito de Santa Marta no cuenta con un sistema de información 
que permitan la coordinación de las diferentes entidades, tanto 
públicas como privadas, relacionadas con el turismo, la hotelería, y 
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la "Parahotelería" lo cual impide que se obtenga una información 
veraz y oportuna. 
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2. RESEÑA HISTÓRICA 
2.1. RESEÑA HISTÓRICA DEL RODADERO 
Este importante emporio turístico, está ubicado a sólo 5 minutos al 
suroeste de Santa Marta, en el sector más conocido como Gaira. 
El primer informe histórico que se conoce de este lugar data de 1.504, 
cuando llegó a sus playas Fray Thomás Ortiz, enviado por el Consejo 
de Indias de España, buscando conocer para dar un concepto sobre las 
costumbres y modo de vida de las razas aborígenes que vivían en ellas. 
El descubrimiento realizado por Rodrigo de Bastidas en 1.501, había 
llamado poderosamente la atención a la Corona Española, por la 
descripción de las bellezas que daba Bastidas. 
En ese ario, este curita, que arios más tarde fue el primer obispo de 
Santa Marta, encontró en sus playas a varios aborígenes que danzaban 
en círculo, teniendo en el centro a dos hombres que tocaban un 
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instrumento musical largo, que terminaba en una cabeza de cera negra 
y carbón, donde ubicaba una pluma de ave por donde se enviaba el 
aire, que producía la melodía que se interpretaba. 
En su idioma los aborígenes llaman a este instrumento Kussi, pero los 
españoles erróneamente lo bautizaron Gaita. 
Con el tiempo este instrumento fue el encargado de producir la base 
melódica de nuestra cumbia. La demostración de la más genuina 
especie del folclor aborigen, fue la que presenció en 1.504 Fray Thomás 
Ortiz, en estas hermosas playas. Allí nuestros aborígenes tocaban el 
único instrumento musical elaborado con los elementos del reino 
animal, vegetal y mineral. La música y la danza de nuestros Hermanos 
Mayores fue presentada a la cultura invasora como símbolo de una 
identidad cultural muy propia.1  
Frente a estas costas, se hundieron varios galeones y bergantines de 
piratas, corsarios y aún barcos españoles llenos de tesoros; incluso 
existe una tradición oral que en el sitio conocido como la CUEVA DE 
GAIRA está escondido un gran botín de piratas que asaltaron a 
Riohacha y a Santa Marta en el siglo XVIII. 
HINESTROZA, Llanos Alberto. Libro Historia del Turismo Colombiano. El Aporte Aborigen. 
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2.1.1. SU NOMBRE 
Se le conoce como El Rodadero por la montaña de arena ubicada en el 
cerro adyacente a la playa que permitía a los bañistas descender 
rodando desde su pico, para caer en las cristalinas aguas, que le sirven 
de base al mismo. 
2.1.2. COMO SE LLEGABA 
A medida que se fue introduciendo la cultura española en nuestra 
tierra, se fueron abriendo caminos, que permitieron comunicación con 
la ciudad de Santa Marta, fue así, que dada la importancia que revestía 
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el poblado de Gaira, se delineó desde 1.530 un camino, que se llegó a 
conocer como la "Cuesta de Gaira" el cual sirvió hasta principio de 
este siglo, siendo testigo de innumerables batallas no sólo entre 
aborígenes y españoles, sino también entre las tropas patriotas que nos 
dieron la libertad. 
Con el paso de los arios, sus playas blancas y hermosas, fueron el 
centro de trabajo de los pescadores de Gaira, quienes estacionaban sus 
canoas y desembarcaban la pesca para ser comercializada en el 
poblado, o en la ciudad. Se estima que en 1.950, era el sitio apropiado 
de pescadores. Poco a poco se fue dando a conocer su belleza, y 
gracias a la visión futurista del entonces gobernador del Magdalena, 
General Rafael Hernández Pardo, en los arios de gobierno del General 
Gustavo Rojas Pinilla, se inició lo que hoy día es este sector. Un 
Emporio Turístico. 
Un derrame de petróleo ocurrido en la bahía de Santa Marta, obligó a 
este gobernador a buscar otras playas, no sólo para la práctica que a 
diario realizaba de natación, sino también ante el clamor de la 
comunidad que estaba acostumbrada a sus paseos dominicales, y que 
pedía a gritos una solución. 
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Dentro de esa búsqueda de soluciones a esta situación, fue llevado a 
conocer las playas del sector, quedando sorprendido del espacio que 
brindaba la misma naturaleza y la belleza del deslizadero propio del 
cerro. 
No fue nada fácil, primero se tuvo que construir una excelente 
carretera asfaltada, la cual serpentea el' cerro Siruma (considerado el 
vigía de la ciudad), para llegar a la hermosa planada, que nace 
precisamente entre las estribaciones de la Sierra Nevada. 
Es importante anotar que el sector era terreno baldío, y que y que el 
primero en tomar posesión de estas tierras fue don Joaquín Bohórquez, 
quien mantenía ganado vacuno en compañía de chivas, que se 
alimentaban de la vegetación que era propia del lugar. 
La fauna era rica y variada: enormes bandadas de sinsontes, conocidos 
como "Mirlas Blancas", atravesaban con su vuelo el lugar, también era 
frecuente encontrar garzas y pelicanos que eran inseparables 
compañeras en las playas y el mar. 
Hay muchos que recuerdan la presencia de venados, que bajaban por 
las faldas de la Sierra, para venir a esta planada en busca de comida, 
otros mantienen viva en la memoria, la forma como don Joaquín 
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Bohórquez traía agua dulce desde el río Gaira, al sector, para sus 
semovientes. Construyó artesanalmente un canal a nivel del suelo 
donde corría el agua, supliendo así sus necesidades. 
2.1.3. EL INICIO DE LA CONSTRUCCIÓN 
Sin duda alguna, la primera edificación que prestó servicios turísticos 
en 1.956, fue conocida como "El Balneario", administrado por el señor 
Pablo Díaz, el cual ayudaba á turista en su visita de fin de semana. 
Hoy funciona en este lugar "Mundo Feliz". 
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Ese mismo ario se inició la construcción de la carretera, la cual abrió de 
una vez por todas el futuro de este sector para la explotación turística. 
En 1.957 se construyó el Hotel Tamacá, primero de esta industria en El 
Rodadero. 
Don Martín Bernal, un antioqueño enamorado de esta belleza natural, 
construyó la segunda edificación en El Rodadero, que ubicó en el sitio 
donde por muchos arios funcionó el restaurante Juanillo, es decir, en la 
carrera 1, a sólo 20 metros de donde hoy es el edificio Santa María del 
Mar. Se llamó "La Casa del Techo Negro" y quién la diseño fue Carlos 
Peonza Lanao, un samario que se convirtió en uno de los más grandes 
promotores del desarrollo turístico de Santa Marta y El Rodadero. 
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Luego vino la construcción que levantó don Manuel Julián de Mier, 
ubicada donde hoy funciona Casa Japón, en la carrera 1 con calle 6. 
El capitán Jorge Jiménez Fandiño, construyó 3 cabañas, en lo que hoy 
es la calle 9 No. 2-49. a cada una de ellas, les puso el nombre de las tres 
novias que tuvo en Corea, cuando formó parte del Batallón Colombia, 
en esa guerra mundial: ANA, NOVI y VISBE. 
Luego siguieron llegando más enamorados del sector, el General 
Carlos Bejarano, quien construyó una bella cabaña donde hay está el 
Edificio Sorrento. 
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2.1.4. SE PARCELA EL RODADERO 
A inicios de 1.958, el gobierno colombiano adjudica el 50% de los 
terrenos de El Rodadero a don Joaquín Bohórquez, funcionario en ese 
entonces de la Auditoria Nacional, haciendo justicia a su visión y 
esfuerzo por incluir esos terrenos al desarrollo de la ciudad. El otro 
50% quedó como propiedad del Departamento del Magdalena. 
De ahí que el entonces gobernador, General Rafael Hernández Pardo, 
comenzara a entusiasmar a los samarios a urbanizar el sector, 
ofreciendo facilidades a los interesados, un lote de 40 x 30 mts2 valía 
$10.000 (Diez Mil Pesos). 
2.1.5. LA NUEVA ERA 
El auge del sector se dio en la década del 70, cuando se construyó casi 
el 60% de las edificaciones actuales. 
El Gobierno aportó la prestación de los servicios públicos, se diseñaron 
calles, carreras y el comercio tomó otras alternativas ante la 
masificación de visitantes. 
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En 1.985 se dragaron las playas, buscando darles mayor amplitud y 
comodidad a los bañistas. 
2.2. IMPORTANCIA DE ESTE SECTOR PARA EL DESARROLLO 
DEL DISTRITO 
En el decreto 2152 de 1.992 se considera el sector turístico como una 
actividad Económica, así mismo le corresponde elaborar proyectos de 
inversión y evaluación de los mismos. El Ministerio de Desarrollo 
Económico elaboró el Plan Sectorial del Turismo 1.995-1.998 en el cual 
se realí7ó un análisis de los principales factores que impiden el 
desarrollo económico del sector turístico en Santa Marta. Que está 
caracterizada por los siguientes aspectos: 
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•• PLAYAS Y MAR: 
sobre cupo 
Carencia de condiciones sanitarias 
Contaminación del mar con vertimiento de 
residuos. 
VIAS DE COMUNICACION: 
Problema de acceso a lugares 
Inseguridad de las carreteras 
No disposición de aeropuertos con categoría 
internacional 
Falta de señalización y orientación al turista 
H01 ELES: 
Afectados por la Parahotelería 
Suficiente capacidad instalada pero el nivel de 
ocupación más bajo del país. 
A pesar de estas riquezas naturales y sus diversos atractivos no la han 
posicionado como ciudad turística en las cuales diferentes factores han 
incidido en su dinámica. Se destacan los conflictos sociales sucedidas 
en el país, la perdida de competitividad en sus áreas turísticas, y en 
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particular la inadecuada apropiación y no incorporación de las áreas 
potenciales para la actividad. 
2.2.1. IMPORTANCIA DEL TURISMO 
Partiendo de lo que los economistas llaman pomposamente dinero 
fresco, al generado por el turismo y debido a que parte de él procede 
de otros países, muchas personas piensan de manera equívoca que las 
divisas sólamente benefician al sector hotelero, las agencias de viajes, 
los comerciantes, restaurantes„ puesto que el dinero pagado por un 
turista en un hotel tienen diferentes destinos, ya que el dinero 
desembolsado por estos se destinan a pagar sueldos a trabajadores, que 
a la vez se transformaran en bienes y servicios para su satisfacción 
personal, como alimentos, estudios, educación, vestidos, etc. 
Ahora bien los hoteleros utilizan parte de estos pagos para la compra 
de bebidas, alimentos y otros menesteres necesarios para atender a los 
huéspedes tales como el pago de servicios públicos, el pago a 
proveedores y acreedores para el normal funcionamiento del hotel. 
Así como cuando uno viaja a otro país lo hace llevando dinero 
generado en Colombia, así el turista extranjero trae dinero generado en 
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su país, dinero nuevo que se incorpora al caudal de dinero que se 
genera en nuestro país y que queda entre nosotros y genera más 
riquezas mientras más circula entre los colombianos. 
Desde el punto de vista de la competitividad se observa con mucha 
preocupación que los servicios asociados a la oferta turística y hotelera, 
asumen en la actualidad un carácter menos cualificado, proliferando 
actividades informales quizá como muestra del tipo de visitantes que 
generalmente acuden a este destino turístico y su poco impacto en la 
economía. 
El turismo es por naturaleza, el más internacional de los negocios, ha 
marcado una pauta entre las relaciones de los países y regiones 
ofreciendo la oportunidad de superar las diferencias culturales, 
ideológicas, politicas y económicas entre las naciones. 
El D.T.C.H. de Santa Marta ha pesar de trabajar con alguna insistencia 
en el área turística no ha logrado posicionarse a nivel nacional e 
internacional con una imagen y unos productos definidos. Para 
trabajar en este sentido es importante lograr la concertación de 
entidades del sector público y privado para unificar esfuerzos y 
superar las deficiencias que se presenten y sentar las bases para el 
desarrollo definitivo de la ciudad como centro turístico. 
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Otro factor que frena el desarrollo del Distrito es que hay pocos 
intereses comunes; se necesita acción colectiva en torno a 
oportunidades de inversión nueva: Por ejemplo en Pozos Colorados se 
necesita un giro del modelo empresarial de microcluster , ya que su 
desarrollo implica una media docena de hoteles nuevos, que abren la 
posibilidad a cadenas internacionales de renombre a invertir en el 
sector. 
No se debe olvidar que el turismo es una de las fuerzas sociales y 
económicas más grandes e importante del mundo. La decisión de 
fomentar el turismo o ampliar el desarrollo turístico debe ser tomada 
en cuenta. Los beneficios socioeconómicos de éste son poderosos, por 
ello su crecimiento debe estar guiado por un plan de acción 
cuidadosamente diseñado. 
El turismo es una industria en evolución y ésta puede ser lenta a corto 
plazo, pero los prospectos a largo plazo son buenos. 
2.2.2. COMERCIO 
Nace el comercio para ofrecer sus productos a los turistas, a esta 
iniciativa se unió la visión cívica y turística de doña Rosa Yépes, quién 
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comenzó a ofrecer a los pocos bañistas que frecuentaban el lugar, 
deliciosos platos de pescado frito y patacones. Ella, sin duda fue la 
pionera comercial del Rodadero, así como la gastrono- mía criolla y 
playera. 
Luego vendría otro visionario: don Jorge Díaz Granados, quien por 
muchos arios, ofrecía el servicio de guardarropa, en las playas de 
Santas Marta, y ante el auge turístico que se iniciaba en el sector de El 
Rodadero, decidió acudir con su negocio. 
2.2.2.1. LA PROMOTORA DOÑA JULITA 
En 1.959 se realizaron en Santa Marta las primeras Fiestas del Mar, El 
Rodadero ya tenías carretera, pero casi nadie asistía, porque no se 
ofrecía servicio de transporte urbano. Entonces nace en la mente de 
Julita Rodríguez, la idea de ofrecer el servicio al Rodadero, 
aprovechando su bus que había acondicionado típicamente como un 
ranchito. 
El día que cumplia arios el Libertador Simón Bolívar, 24 de julio, en 
pleno Camellón de Santa Marta, Julita gritó: "El Rodadero a peso..." 
Desde ese día el transporte masivo tomó rumbo al sector que se 
convertiría con el tiempo en el más grande Emporio del Turismo. 
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En la actualidad en el balneario de El Rodadero se encuentran 
numerosos almacenes de ropa de playa, heladerías, modernos 
restaurantes, franquicias de comidas rápidas como Piko rico, Presto, 
etc. , existe el supermercado Olímpica, El Centro Comercial ubicado en 
el edificio Santa María Del Mar que ofrece diversos servicios para los 
turistas. Toda esta infraestructura comercial tuvo sus orígenes en la 
década de los 70 con el auge económico proveniente de la "Bonanza 
Marimbera". El sector comercial del Rodadero se encuentra 
influenciado por las temporadas que se dan en el sector, teniendo en 
cuenta que este es un centro turístico, existen temporadas altas y bajas 
las cuales determinan el auge o crisis que sufre el sector, razón por la 
cual los comerciantes se esmeran por vender sus productos en las 
temporadas altas de vacaciones para compensar las pérdidas que 
pudieren tener en las temporadas "muertas". 
2.3. SITUACIÓN ACTUAL DEL BALNEARIO DEL 
RODADERO 
El balneario turístico del Rodadero actualmente está conformado por 4 
carreras y 19 calles, en las cuales hay innumerables edificaciones 
dotadas de restaurantes, centros comerciales, almacenes de ropa, 
86 
HOTELERÍA PARALELA Y SU IMPACTO EN EL D.T.C.H. DE SANTA MARTA 
calzado, artesanías, etc., las cuales son el deleite de propios y 
extraños; las playas de gran belleza son su atractivo más importante, es 
el lugar ideal para la práctica de deportes acuáticos, navegación a vela, 
pesca submarina, esquí, entre otros. 
Para los turistas se ofrece infinidad de servicios tales como carpas, 
servicio de restaurante a domicilio, se presta además, el servicio de 
recreación dirigida persona a persona. 
Existe una franja hotelera y habitacional dispuesta alrededor de la 
bahía de Gaira que reúne acogedoras playas y además cuenta con una 
excelente infraestructura de servicios, casinos, discotecas, bancos y 
agencias de viajes con el fin de que los turistas no se desplacen a la 
cuidad de Santa Marta para realizar sus operaciones bancarias y sus 
diligencias de retorno a sus ciudades de origen. En el balneario del 
Rodadero se ha concentrado de tal forma la actividad turística de Santa 
Marta y ciudades aledañas que es considerada como una ciudad 
dentro del Distrito. 
Para los residentes y turistas es satisfactorio contar con Iglesias 
(católica y evangélica) sirviendo de incentivo para no abandonar sus 
creencias religiosas, en lo referente a la seguridad se cuenta con una 
inspección y una estación de policía para conservar el orden y 
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salvaguardar los intereses de visitantes y residentes del sector, cuenta 
con el servicio de los TELECOM, ORBITEL y demás entidades que 
prestan el servicio de comunicación con sus ciudades de origen y para 
los residentes una buena alternativa de comunicación telefónica. En 
cuanto a salud el rodadero cuenta con un Centro Asistencial que labora 
las 24 horas del día, garantizando a residentes y turistas una atención 
médica oportuna en medicina general con cómodas tarifas. 
En la actualidad, los administradores y/o dueños de apartamentos 
consideran que el sector del Rodadero es un lugar atractivo para 
invertir ya que en temporadas altas pueden sacar grandes beneficios 
del bien adquirido por prestar el servicio de hospedaje a turistas; por 
otro lado, un número reducido de los mismos dicen que por la 
situación económica que vive el país no es conveniente adquirir 
propiedades en este sector porque resulta costoso sostenerlos. 
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2.3.1. PLANTA HOTELERA EN EL SECTOR DEL RODADERO, 
POZOS COLORADOS Y BELLO HORIZONTE 
Cuadrol. PLANTA HOTELERA EN EL SECTOR DEL RODADERO, 
POZOS COLORADOS Y BELLO HORIZONTE 
Hoteles Habitaciones Ubicación 
Sol Arauco 56 Rodadero 
Cañaveral 60 Rodadero 
Tamacá Resort 85 Rodadero 
El Rodadero* 44 Bello Horizonte 
Irotama 239 Bello Horizonte 
Zuana Beach Resort 185 Bello Horizonte 
Edmar 45 Rodadero 
Mar Azul 39 Rodadero 
La Riviera 80 Rodadero 
La Sierra 63 Rodadero 
Santamar Hotel 152 Pozos Colorados 
Yuldama Rodadero Inri 89 Rodadero 
Betoma 65 Rodadero 
Valladolid 54 Rodadero 
Sorrento 88 Rodadero 
Total Habitaciones 1344 
Fuente: Cotelco 2.001 
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* En la actualidad el hotel Rodadero se encuentra cerrado por motivos 
- económicos y administrativos que originaron el cierre y quiebra del 
mismo. 
El resto de la demanda la atiende la Hotelería Paralela y un número 
importante de establecimientos sin categoría ni registro Nacional de 
Turismo con franjas de servicios para la categoría alto, medio y bajo 
teniendo en cuenta que el servicio parahotelero es acogido por gran 
cantidad de turistas. 
2.4. HOTELERÍA PARALELA 
2.4.1. DEFINICIÓN DE HOTELERÍA PARALELA 
La Hotelería Paralela o Parahotelería es el hospedaje que se brinda a 
los turistas en lugares distintos a los hoteles, esta ha venido creciendo 
en los últimos siete arios, con el fin de generar fuentes de ingresos, 
debido a la situación económica que vive el país en la actualidad. 
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2.4.2. ORIGEN HOTELERÍA PARALELA 
A principios de la década de los 90 surge un fenómeno que se ha 
convertido en una practica común, conocido con el nombre de 
"Hotelería Paralela o Parahotelería". Gran parte de las construcciones 
de propiedad horizontal que se reali7aron para esta época, provenían 
quizás de dineros flotantes, que al no saber a que destinarse 
encontraron en la renta o alquiler de apartamentos a turistas un 
negocio rentable. 
Actualmente no se conoce con exactitud que cantidad de apartamentos 
se encuentran prestando el servicio de hospedaje en el sector del 
Rodadero y Bello horizonte; por otro lado hasta el momento las 
autoridades competentes no han hecho nada por reglamentar esta 
actividad permitiendo así su proliferación debido a la dificultad que se 
presenta en determinar cuales de estos bienes inmuebles prestan el 
servicio Parahotelero. 
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2.4.3. CONSECUENCIAS PARA EL DESARROLLO DEL SECTOR 
TURÍSTICO DEL RODADERO 
Como se dijo anteriormente el hospedaje que se brinda en lugares 
distintos a los hoteles, por ser de carácter informal no tributa los 
impuestos que debería al prestar sus servicios a los turistas, pero se 
debe tener en cuenta que esta no es una actividad del todo mala ya que 
en menor medida si le representa una utilidad al sector debido a que 
la actividad comercial se activa en temporadas altas de vacaciones, esto 
también teniendo en cuenta que los turistas "ahorran" cierta cantidad 
de dinero al encontrar en la Parahotelería un precio más favorable 
según sus condiciones económicas. Se debe tener en cuenta que los 
precios de hospedaje en los apartamentos se rigen por la oferta y la 
demanda por lo tanto son más cómodos. Es importante tener en 
cuenta que la capacidad de los apartamentos es en su gran mayoría de 
5 a 8 personas, pero al no existir la reglamentación los propietarios o 
administradores abusan de su condición y alquilan su propiedad a un 
número mayor de personas. 
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2.4.4. PLANTA PARAHOTELERA 
_ Cuadro 2. PLANTA PARAHOTELERA 
86 TOTAL EDIFICIOS CENSADOS 
TOTAL APARTAMENTOS 3.668 
TOTAL APARTAMENTOS OCUPADOS 817 
TOTAL APARTAMENTOS DESOCUPADOS 2.851 
Porcentaje de apartamentos desocupados disponibles para 
la Parahotelería 
77.7% 
Porcentaje de apartamentos ocupados permanentemente 22,3% 
... 
FUENTE: Censo realizado en 1.999 por la Empresa de Turismo de Santa Malta- El UKSA- co ija  
edificios del casco urbano del Rodadero, Rodadero Sur, Salguero, Pozos Colorados, Bello 
Horizonte, Costa AzuL 
2.5. DEMANDA TURÍSTICA 
Es la medición fundamental del éxito de cualquier área para traer 
visitantes. Los programas de comercialización aspiran a incrementar la 
demanda, es importante establecer durante cualquier periodo del ario y 
que segmentos del mercado se quiere traer, la explotación de un área 
de destino ya sea por autoridades públicas o privadas exige datos 
exactos como sea posible, estos deben ser suministrados por 
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organizaciones oficiales de turismo o pueden ser obtenidos a través de 
encuestas realizadas directamente a los turistas. 
2.5.1. LUGAR DE PROCEDENCIA 
Gráfico 1. LUGAR DE PROCEDENCIA 
43% 
O BOGOTÁ O CALI 119 BAQUILLA D MEDELLIN 
BUMANGA O ARMENIA O OTROS 
FUENTE: encuestas realizadas por las autoras. 
Como se puede observar en el gráfico, los turistas que llegaron al 
Distrito de Santa Marta durante la temporada de vacaciones de julio-
Diciembre son de variados destinos con un porcentaje del 43%, 
incluyendo los visitantes extranjeros que fueron muy pocos, los 
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provenientes de la ciudad de Bogotá muestran un porcentaje 
importante del 19%, seguidos por Medellín con un 12%. 
2.5.2. MOTIVO VISITA 
Gráfico 2. MOTIVO VISITA 
74% 
0/0 5 °A, 8 % 
2 0/0 
O VACACIONES TRABAJO El SEMINARIO 
NEGOCIOS Ei DE PASO E CONOCER 
O VISITA FAMILIAR 
FUENTE: encuestas realizadas por las autoras 
Los turistas que visitaron el Distrito lo hicieron por diversos motivos, 
entre los que se encuentran con un alto porcentaje los que llegaron por 
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motivo de vacaciones con un 74%, seguidos por los que llegaron por 
trabajo con un 8% y los que estuvieron por asistencia a seminarios con 
un 5%. 
2.5.2 TIPO DE HOSPEDAJE 
Gráfico 3. TIPO DE HOSPEDAJE 
45% 
{3% 
AMIGO O FAMILIA LIHOTEL 
o APARTAMENTO • CABAÑA O CAMPING 
FUENTE: encuestas realizadas por las autoras 
Según las encuestas realizadas la mayor parte de los visitantes (45%) se 
hospedó en Hoteles aduciendo la comodidad y el confort que le 
96 
HOTELERÍA PARALELA Y SU IMPACTO EN EL D.T.C.H. DE SANTA MARTA 
brindan estos establecimientos, seguidos muy de cerca con el 36% los 
que se hospedaron en Apartamentos mostrando la gran acogida que 
tiene este tipo de hospedaje. 
2.5.3.1.PREFERENCIAHOTEL 
Gráfico 4. PREFERENCIA EN HOTEL 
49% 
22% 
E COMODIDAD 
El GASTOS PAGOS 
0 SEGURIDAD 
FUENTE: encuestas realizadas por las autoras 
ATENCIÓN SERVICIO 
PAQUETE 
DESETRESARSE 
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Entre las razones que manifestaron las personas encuestadas que 
optaron por quedar-se en hoteles, la más significativa (49%) está 
representada por las comodidades que les brinda el establecimiento, 
seguida por la atención (22%) que estos les brinda, también se observó 
la modalidad de los gastos pagos entre los que se encuentran las 
personas que viajan por negocios, seminarios y trabajo. Algunos de los 
turistas llegaron a la ciudad atraídos por los paquetes adquiridos con 
agencias de viajes que debería ser un sistema más implementado 
puesto que es una buena manera de atraer turistas a la ciudad. 
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2.5.3.2. PREFERENCIA EN APARTAMENTO 
Gráfico 5. PREFERENCIA EN APARTAMENTO 
33% 
35% 
1% / 6% 2% 23%  
El ECONÓMICO • GRUPO NUMEROSO 
LI PROPIO O PRESTADO 
III MAL SERV. HOTELES O MAS LIBERTAD 
FUENTE: encuestas realizadas por las autoras 
Muchas de las personas que eligieron quedarse en Apartamentos, lo 
hicieron en mayor proporción (35%) por la economía que este les 
representa, también un numero significativo de turistas (33%) fueron 
grupos numerosos (amigos-familias) que llegaron a la ciudad, 
encontrando en este tipo de hospedaje la mejor opción, ya que al no 
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existir una reglamentación sobre el número de personas que pueden 
hospedarse en un apartamento, muchas veces se presenta el sobrecupo 
y por consiguiente el deterioro de los mismos. También, un alto 
porcentaje (23%) se quedaron en apartamentos por ser de su 
propiedad, confirmando una vez más que la mayoría de los 
propietarios de apartamentos no viven en la ciudad y la mayor parte 
del tiempo están desocupados. El grupo de turistas que prefirió 
quedarse en Apartamentos, consideran que los servicios que prestan 
los hoteles no satisface sus necesidades, además, que los precios que 
ofrecen son muy elevados; opinión que hay que respetar por ser de 
personas que utilizan el servicio Parahotelero. 
2.6. CONSECUENCIAS PARA EL DESARROLLO DEL SECTOR 
TURÍSTICO 
Al examinar la evolución de la actividad turística en el D.T.C.H. de 
Santa Marta, se puede observar que ésta no ha contado con un plan de 
desarrollo urbano, social y económico paralelo a esta actividad, 
trayendo como consecuencia limitaciones en infraestructura y servicios 
de apoyo; esto sumado al auge de la Hotelería Paralela ha hecho que el 
sector hotelero del distrito se vea afectado y por ende la economía de 
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la cuidad puesto que esta es la única industria plenamente establecida, 
y al frenarse la inversión en nuevos proyectos turísticos y hoteleros se 
disminuyen los ingresos percibidos por este importante destino 
turístico. 
2.7. REGLAMENTACIÓN DE LA HOTELERIA PARALELA 
Hasta el momento, no existe reglamentación alguna que controle la 
actividad parahotelera que se viene presentando en la ciudad. Debido 
a esto no se conocen las tarifas que cobran los propietarios y/o 
administradores de apartamentos, el número exacto de apartamentos 
para arrendar existentes en la zona del Rodadero y Bello Horizonte, el 
nivel de ingresos que genera la actividad, con quién realizan la 
transacción del alquiler del apartamento y, además, no se conoce el 
nivel de empleos que genera pero es mucho menor que los hoteles. 
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3.COMPORTAMIENTO ECONÓMICO DE LA HOTELERIA 
PARALELA 
3.1. COMPORTAMIENTO DE LA OFERTA Y DEMANDA DE ESTE 
SECTOR 
3.1.1. DEMANDA 
Por demanda se entiende la aceptación que puede llegar a tener un 
producto o servicio dentro del mercado, para el caso de la 
Parahotelería ésta ha venido creciendo de manera considerable durante 
los últimos arios, debido a diferentes factores como son: el tipo de 
turista que visita el Distrito, la llegada de grupos numerosos (familia) 
en temporadas altas y bajas, el crecimiento urbanístico del sector, la 
situación económica que vive el país, entre otros. 
Una muestra del tipo de turista que visita la ciudad se puede observar 
a través del siguiente gráfico donde se analiza la categoría de la 
demanda turística. 
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Gráfico 6. ESTRATIFICAC1ON DE TURISTAS 
6% 7% 
49% 
O alto El medio alto O medio IR medio bajo bajo 
FUENTE: encuestas realizadas por las autoras 
Como se puede observar, la mayor parte de los turistas que visitaron el 
distrito Turístico de Santa Marta durante los meses de julio a 
Diciembre del 2.001 pertenecen al estrato medio con un total de 78 
encuestados es decir el 49%, le sigue la categoría medio alta con un 
total de 34 personas encuestadas que corresponde al 22%, le sigue en 
su orden la categoría medio bajo con un total de 25 personas es decir 
el 16%, la categoría alta tiene una muestra pequeña de 11 personas 
correspondientes al 7% y por último los de estrato bajo con un total de 
10 personas encuestadas con el porcentaje del 6%. 
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Como se puede observar el tipo de turistas que visita el Distrito 
Turístico de Santa Marta y el sector del Rodadero que prefiere 
hospedarse en apartamentos pertenecen a las categorías media, y baja 
notándose su superioridad ante la categoría alta que prefieren los 
hoteles. 
3.1.1.1. PREFERENCIA DE HOSPEDAJE SEGÚN CATEGORÍA DE 
TURISTAS 
Es importante establecer los gustos o preferencias de hospedaje según 
la estratificación de los turistas, para determinar que influencia tiene la 
capacidad económica del visitante sobre el uso de determinado 
alojamiento. 
Los turistas de estrato alto prefieren en su mayoría los hoteles puesto 
que del total de encuestados 7 de ellos eligieron esa opción alegando 
las comodidades que les brinda el sector hotelero, además del trato y 
la variedad de servicios ofrecidos. Por otro parte los de estrato medio 
alto presentaron igualdad de preferencias por los hoteles y los 
apartamentos porque consideran que ambos les brindan la 
oportunidad de disfrutar de unas buenas vacaciones. Los de estrato 
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medio bajo y bajo por el contrario se inclinan más por la opción de 
hospedarse donde familiares o amigos puesto que su capacidad 
económica es más limitada. 
Para la graficación se eligió el estrato medio porque es el más 
representativo dentro de todas las categorías 
Gráfico 7. 
PREFERENCIA SEGÚN ESTRATIFICACIÓN (Estrato 
Medio) 
10% 
31% 
O hoteles O apartamentos amigos Elfamilia L'otros 
FUENTE: encuestas realizadas por las autoras 
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3.1.2.0CUPACIÓN HOTELERA 
La ocupación hotelera en los dos arios analizados muestra un 
incremento no muy significativo en los distintos hoteles que componen 
el Distrito Turístico de Santa Marta, el sector del Rodadero, Bello 
Horizonte y Taganga. Debido a que las temporadas son muy 
marcadas, existe una alta ocupación durante las altas temporadas, y 
una muy baja ocupación, en temporadas bajas. Todo esto se refleja en 
las tendencias de ventas, por consiguiente ha habido poco inversión 
hotelera en los últimos arios. Ello ocurre porque falta una estructura 
bien organizada, que pueda promocionar a Santa Marta, Bello 
Horizonte y El Rodadero como destino turístico bajo las• condiciones 
permanentes. El sector hotelero se encuentra en la mayoría de los 
casos a la espera de los turistas que visitan la ciudad, pero se hayan 
enfrentados a otros tipos de hospedaje que la crean competencia como 
son los apartamentos, aparta estudios, cabañas, entre otros. Ver 
información en el ANEXO 6,TABLA 3. 
3.2. OFERTA 
Los componentes de la oferta turística se componen de las siguientes 
categorías: Recursos naturales, servicios públicos e infraestructura 
urbanística. 
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3.2.1. Recursos Naturales 
El D.T.C.H. de Santa Marta es una ciudad que posee gran variedad de 
riqueza ambiental, con un conjunto excepcional de flora y fauna 
marina y terrestre. También ofrece variedad de lugares para la 
diversión de los turistas entre los que se destacan, El Rodadero, La 
Bahía de Santa Marta y Tagartga, entre otros. 
3.2.2. Servicios Públicos 
Según el Plan de Desarrollo Distrital de la actual administración 
Merado por el doctor HUGO GENNECO ARREGOCÉS, Santa Marta 
es una ciudad que presenta un déficit en la prestación de servicios 
públicos, lo que se constituye en un punto débil para la oferta turística, 
por lo que se hace urgente la implementación de estrategias tendientes 
a mejorar la prestación del servicio de acueducto, alcantarillado, sobre 
todo en lo referente al manejo de aguas residuales para evitar la 
inundación de las calles y los malos olores. 
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3.2..2.1. Acueducto 
El Distrito de Santa Marta a pesar de tener una de las fuentes más ricas 
en agua del país, presenta dificultades en la cobertura y calidad en la 
prestación del servicio, aumentando dicho problema en épocas de alto 
turismo, el servicio de acueducto es suministrado por la empresa 
METROAGUA S.A. Según las encuestas realizadas el 60% de los 
turistas que visitaron la ciudad en la temporada julio-agosto de 2.001 
está conforme con la prestación del servicio. Ver ANEXO 7 GRÁFICO 
8. 
3.2.2.2. Alcantarillado 
Suministrado también por la empresa METROAGUA S.A., es bastante 
deficiente debido a que no cubre la totalidad de la población. Estas 
deficiencias tienen su origen a la falta de planeación ocasionando que 
en épocas de invierno ocurran derramamientos de aguas negras lo que 
origina contaminación ambiental (malos olores), dando una pésima 
imagen de la ciudad a los turistas. 
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Un alto número de los turistas encuestados estuvieron muy 
inconformes con la prestación de este servicio (72%) llevándose una 
mala imagen de la ciudad. 
3.2.2.3. Energía Eléctrica 
En la actualidad es suministrado por la empresa ELECTRICARIBE 
S.A. recientemente ha presentado mejorías, por la concesión y el plan 
de expansión que la empresa ha implementado. Al tiempo que se ha 
invertido en optimización y mayor cubrimiento del alumbrado 
público. Entre las obras más sobresalientes se encuentran la 
subestación Rodadero, subestación Aeropuerto y la construcción de la 
subestación de Gaira, mostrando el interés de la empresa por ofrecer a 
los turistas un servicio de mayor calidad. 
Un alto número de turistas se mostró conforme con el servicio de 
alumbrado público dando a conocer su aceptación con un porcentaje 
del 75%. Ver ANEXO 9 GRAFICA 10. 
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3.2.2.4. Telefonía 
En la actualidad este servicio es prestado por la empresa 
TELESANTAMARTA S.A. y presenta las mejores condiciones para 
alcanzar mayor cubrimiento en la ciudad. Una de sus fortalezas es el 
aspecto tecnológico, ya que se piensa implementar las redes telefónicas 
por la fibra óptica, haciendo énfasis en la zona turística. 
El único punto débil se presenta en el servicio de telefonía pública ya 
que debería abarcar más áreas y permanecer en mejor estado. 
Para la mayoría de los turistas (68%) este es un servicio bueno, 
mientras que el 12% considera el servicio deficiente en lo referente a la 
telefonía pública. Ver ANEXO 10 GRAFICA 11. 
3.2.3. INFRAESTRUCTURA URBANÍSTICA 
Durante el período de estudio (1.997-2.001) son muchas las 
construcciones y remodelaciones que se han realizado en el D.T.C.H. 
de Santa Marta, destacándose la construcción de hoteles de renombre 
como el Hotel ZUANA BEACH RESORT, que ha sido una inversión 
importante en el sector hotelero del Distrito aportando una nueva 
HOTELERÍA PARALELA Y SU IMPACTO EN EL D.T.C.H. DE SANTA MARTA 
imagen a la cuidad, se han hecho ampliaciones y remodelaciones de 
muchos hoteles con el fin de prestar mejores servicios a la comunidad 
y visitantes nacionales y extranjeros. 
En la ciudad de Santa Marta y el Rodadero es importante analizar la 
construcción, adecuación y la remodelación de viviendas en las 
distintas zonas residenciales del Distrito. Es dificil determinar que 
porcentaje de viviendas, apartamentos o cabañas son destinados a la 
actividad parahotelera porque muchos son residentes permanentes y 
en temporada de vacaciones alquilan sus inmuebles a turistas, otros 
son propietarios que tienen sus bienes dedicados exclusivamente a esta 
actividad; algunos de estos inmuebles son cuidados por personas de 
confianza de los propietarios, y estos con el fin de recibir ingresos 
extras arriendan el inmueble sin el consentimiento de los propietarios. 
Ver ANEXO 11 
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3.3 INGRESOS Y GASTOS PARA QUE LA HOTELERIA 
PARALELA PERMANEZCA 
Teniendo en cuenta las encuestas realizadas y el censo elaborado por 
ETURSA, sobre los apartamentos y/o casas destinadas para ser 
arrendadas en temporadas de vacaciones, se hará un estimativo sobre 
los ingresos y gastos que arroja la hoteleria paralela. 
TABLA 4. INGRESOS Y GASTOS DE LA HOTELERIA PARALELA 
I TEMPORADAS INGRESOS GASTOS RENTABILIDAD 
ALTA $20.347.200.000 $527.520.000 $19.819.680.000 
BAJA $6.028.800.000 $527.520.000 $5.501.280.000 
TOTAL APTOS 3.768 
Fuente: Estimativo de las autoras. 
Como se puede observar, la rentabilidad que ofrece la hotelería 
paralela es buena para los propietarios y administradores de 
apartamentos, debido a que los gastos ocasionados por concepto de 
servicios públicos, impuestos y mantenimiento son cubiertos en su 
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totalidad por las ganancias obtenidas al prestar dicho servicio, además 
por el alto margen de utilidad adquirida se satisfacen necesidades 
personales. 
3.3.1. MANTENIMIENTO 
Según las encuestas reali7adas a los propietarios y/o administradores 
de apartamentos, la mayoría de estos, profesionales de las diferentes 
áreas y otros comerciantes, dicen que alquilan su propiedad en 
temporadas de vacaciones y fines de semana con el fin de obtener unos 
ingresos extras para conservar su apartamento en excelentes 
condiciones, ya que afirman que sostener los gastos de manutención 
del inmueble resulta costoso y no alcanza a sostenerse con los dineros 
adquiridos por la actividad en que se desenvuelven, por otro lado, 
también alquilan su pertenencia para incrementar el presupuesto 
familiar, ya que la difícil situación económica que vive el país obliga a 
las personas a adquirir recursos de lugares diferentes a los de sus 
salarios. 
Los propietarios de los apartamentos (100 encuestas realizadas), 68 de 
ellos manifestaron que arriendan sus apartamentos en temporada de 
turismo y los fines de semana. 
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Gráfico 12, DESTINO INGRESOS PERCIBIDOS 
PROPIETARIOS 
25% 
MEJORAS LOCATIVAS El PAGAR IMPUESTOS 
El PAGAR SERVICIOS PAGAR CRÉDITO BANCARIO 
Se observa que un alto porcentaje 34% de la muestra realiza esta 
actividad con el propósito de pagar cuotas del apartamento, que de 
otra forma no podría hacerlo, ya que la mayoría de estos fueron 
adquiridos con créditos bancarios en UPAC, que como se conoce se 
dificultó el pago de las cuotas y encontraron en la Parahotelería una 
buena opción para solventar sus deudas. 
Por otro lado, algunos propietarios (25%) manifestaron que los 
ingresos que perciben se destinan al pago de impuestos, alegando que 
los impuestos que se ven obligados a cancelar son muy altos y 
consideran que este fenómeno les facilita la adquisición de un dinero 
extra. 
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En un menor porcentaje (6%) los propietarios de apartamentos 
destinaron estos recursos al pago de servicios públicos. 
DESTINO INGRESOS PERCIBIDOS ADMINISTRADORES DE 
APARTAMENTO 
Gráfico 13. DESTINO INGRESOS PERCIBIDOS 
ADMINISTRADORES DE APARTAMENTO 
17% 
32 
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El MEJORAS LOCATIVAS 
SATISFACCIÓN PERSONAL DEL PROPIETARIO 
PAGAR CRÚDITO BANCARIO 
I I 5 
HOTELERÍA PARALELA Y SU IMPACTO EN EL D.T.C.H. DE SANTA MARTA 
Analizando a los administradores de apartamentos (41 edificios 
encuestados), se tiene que el 51% de los ingresos que se perciben son 
destinados a la satisfacción personal del propietario. 
El 32% se destinan a pagar crédito bancario, y se nota con gran 
preocupación que sólo el 17% destina estos ingresos a mejoras 
locativas, significando el deterioro del bien inmueble. 
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4. IMPACTO ECONÓMICO QUE LA ACTIVIDAD DE LA 
HOTELERÍA PARALELA HA OCASIONADO AL D.T.C.H. 
DE SANTA MARTA 
4.1. SECTOR HOTELERO 
La actividad de la Hotelería Paralela que en gran parte se desarrolla 
en el sector del Rodadero, afecta directamente al sector Hotelero, 
puesto que de una u otra forma le quita clientes ofreciendo 
alquileres a precios más económicos; y también lo hace porque no 
existen medidas para restringir el número de inquilinos que deben 
hospedarse en el mismo, haciendo que numerosos grupos de 
personas (20 - 30) se hospeden en un apartamento diseñado para 
ocho personas. 
El sector hotelero se ve afectado también debido a que los dueños 
y/o administradores de apartamentos no tienen que pagar los 
impuestos que le son cobrados (mensual - anualmente) ya que estos 
prestan el servicio de hospedaje sin tener que pagar el impuesto 
predial parafiscal, IVA, retención en la fuente, que le son cobrados a 
los Hoteleros presten o no el servicio de hospedaje durante el ario. 
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También los Hoteleros se quejan porque en cuestión de servicios 
públicos a los apartamentos les cobran teniendo en cuenta que están 
en zonas residenciales y a los Hoteles le cobran como zonas 
comerciales teniendo que pagar precios más elevados en estos 
servicios. 
Para gran parte de los hoteleros los turistas prefieren hospedarse en 
hoteles y apartamentos por las comodidades que les ofrece este tipo 
de servicio. También afirman que entre los factores que los turistas 
tienen en cuenta para hospedarse en un hotel están las facilidades, la 
comodidad y servicios complementarios que son importantes para 
la completa satisfacción de los turistas. 
4.2 SECTOR COMERCIAL 
Este sector se beneficia un 100% con el fenómeno que desempeña la 
Hotelería Paralela, puesto que el número de visitantes que llegan de 
otros lugares del país se incrementa, y además, los visitantes pueden 
gastar el dinero que economizan hospedándose en lugares 
diferentes a los Hoteles que ofrecen precios más cómodos según sus 
necesidades. 
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Es importante destacar que se activa fuertemente la actividad 
informal en materia de artesanías, comidas rápidas, ropa de playa, 
etc. 
4.3 CONTRIBUCION FISCAL 
Cuadro 3. CUADRO DE IMPUESTOS 
IMPUESTOS HOTELES APARTAMENTOS 
Predial 5.5 x 1000 pagan Pagan 
Industria y Cio 5 x 1000 Pagan No pagan 
Parafiscal 2.5 de Vtas netas Pagan No pagan 
IVA 16% Pagan No pagan 
Retención en la Fuente 3% pagan No pagan 
Fuente: revistas COTELCO 
Como se puede apreciar en la tabla, existe gran diferenciación en el 
pago de tarifas por concepto de impuestos entre hoteles y 
apartamentos ya que estos sólo pagan el impuesto predial 
notándose la competencia dispareja que se presenta entre ambos, los 
hoteleros están obligados a cancelar cuatro tipo de impuestos más, 
contribuyendo así con el desarrollo del Distrito. 
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4.4. VENTAJAS Y DESVENTAJAS DE LA HOTELERIA 
PARALELA 
La actividad que desarrolla la Hotelería Paralela presenta las 
siguientes ventajas y desventajas en el D.T.C.H. de Santa Marta: 
4.4.1. VENTAJAS 
Ayuda a incrementar los visitantes a la ciudad. 
Mejora la actividad comercial del Distrito porque los visitantes 
aplican el dicho gastar menos en hospedaje para gastar más en 
satisfacción personal. 
‹. Motiva a grupos numerosos a visitar este destino turístico. 
Incentiva la adquisición de apartamentos para arrendar 
incrementando los ingresos de los propietarios. 
Fomenta la actividad en pequeños artesanos y vendedores 
estacionarios por el atractivo que representa la gran cantidad 
de turistas en la ciudad. 
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4.4.2. DESVENTAJAS 
Competencia desleal para el sector hotelero. 
Deteriora los apartamentos por el sobrecupo. 
Desmejora la calidad de los servicios públicos principalmente el 
agua por la gran cantidad de personas que se hospedan en 
hoteles y apartamentos. 
Desestimula la inversión de nuevos proyectos Hoteleros en el 
D.T.C.H. de Santa Marta. 
Por ser de carácter informal no se conoce el nivel de empleo que 
genera esta actividad. 
No tributa impuestos que son importantes para el desarrollo del 
Distrito. 
No genera empleos permanentes. 
No corresponde la capacidad del apartamento para el número de 
personas que se construyó con el número de personas que se 
hospedan en el mismo. 
121 
HOTELERÍA PARALELA Y SU IMPACTO EN EL D.T.C.H. DE SANTA MARTA 
4.5. GENERACIÓN DE EMPLEO 
Esta actividad no le representa ingresos al Distrito pero les permite a 
personas de clases media-baja y baja aprovechar las temporadas 
altas de vacaciones mediante la ley del rebusque para vender 
artículos artesanales y alimentos elaborados por ellos con el fin de 
desarrollar algún tipo de actividad durante este lapso de tiempo y 
así obtener ingresos para sus familias debido a que en temporadas 
de bajo turismo les es imposible reali7ar algún tipo de actividad 
comercial. 
Muchas de estas personas hacen las veces de guías para acercar a las 
turistas a los dueños y/o administradores que se encargan de 
arrendar los apartamentos pero desafortunadamente este negocio se 
hace sin la participación de intermediarios haciendo imposible 
establecer el número total de transacciones que se realizan en 
temporadas altas de turismo. 
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RECOMENDACIONES 
Si se pretende que el distrito aproveche las ventajas de la acogida 
turística que tiene la ciudad de Santa Marta por un amplio grupo de 
consumidores, y tratar de contrarrestar la Parahotelería es necesario 
tener en cuenta las siguientes recomendaciones: 
Concientizar a los propietarios y/o administradores de 
apartamentos para que diligencien la inscripción en el registro 
Nacional de Turismo y ante el Distrito, para que paguen los 
respectivos impuestos. 
Establecer una reglamentación donde se especifique el número 
máximo de personas que puedan alojarse en un apartamento, para 
evitar el deterioro de los mismos y frenar un poco la competencia 
desleal, además diseñar el cobro de un impuesto adicional a los 
inmuebles diferentes a los hoteles que presten el servicio de 
hospedaje. 
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Dotar a la ciudad de servicios turísticos de apoyo, tales como 
deportes náuticos, servicios gastronómicos, centros comerciales, 
atracciones culturales, espectáculos y vida nocturna, casinos, 
instalaciones deportivas y, en general, toda la oferta de bienes y 
servicios para atender el segmento de turistas de alta categoría. 
Reglamentar en el ejercicio de la administración de apartamentos 
obligaciones para con el Distrito en lo que respecta a la dinámica de 
venta de apartamentos con fines turísticos. 
Controlar la cantidad de vendedores y encuestadores que acechan y 
hostigan al turista para que compren sus productos y respondan sus 
preguntas. 
Establecer una relación entre planeación, ETURSA y el sector 
hotelero para planificar mejor las operaciones y acciones de control 
para contrarrestar la proliferación de la Hotelería Paralela. 
Motivar al sector privado para la inversión de nuevos proyectos 
hoteleros buscando así el desarrollo del D.T.C.H. de Santa Marta. 
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Promocionar al Distrito como una ciudad turística por excelencia ya 
que se nota con preocupación que la ciudad se ha quedado rezagada 
frente a otros destinos turísticos colombianos. 
Afianzar más el sector hotelero e impulsarlo para que no se quede 
atrás frente a este fenómeno, proponiendo agresivas campañas 
publicitarias, dando a conocer porque es mejor el hospedaje en un 
hotel y no en ningún otro sitio. 
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CONCLUSIONES 
La ciudad de Santa Marta se ha caracterizado por la notable expansión 
en materia de alojamiento. Nuevos complejos habitacionales se han 
desarrollado en el sector del Rodadero, esto sumado a las enormes 
riquezas naturales hacen del Distrito sea uno de los destinos 
nacionales con gran futuro en el desarrollo turístico. 
Debido a la situación económica que en la actualidad vive el país, se 
han generado diversas fuentes de ingresos entre las que se destaca en 
materia turística y hotelera la Hotelería Paralela o Parahotelería, que a 
mediados de los noventa fue incrementándose hasta el punto de 
convertirse en una fuerte competencia para la actividad hotelera 
plenamente establecida. Muchos de estos apartamentos que se 
destinan a ser arrendados a turistas fueron adquiridos por medios 
ilícitos, algunos de ellos abandonados por sus propietarios 
encontrando en la renta a turistas una fuente para la obtención de 
ingresos. Por otro lado, para los propietarios de apartamentos que 
arriendan sus viviendas en temporadas de alto turismo consideran este 
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fenómeno como una atractiva forma de obtener ingresos extras, 
además, de ayudar a sopesar sus deudas ya que muchos de estos 
fueron adquiridos por créditos bancarios. 
Ha sido tal su impacto en la actividad turística que se ha frenado la 
inversión en nuevos proyectos hoteleros a la ciudad y se estancó el 
desarrollo turístico del área de Pozos Colorados denominada como 
Zona Franca Turística debido a la disminución experimentada en la 
ocupación hotelera. El fenómeno que ha venido desarrollando la 
Hotelería Paralela es considerado por los hoteleros como competencia 
desleal, debido a 'que la Parahotelería no tributa impuestos y le quita 
clientes al sector hotelero ofreciendo precios más cómodos y por no 
existir una reglamentación sobre como se debería prestar el servicio, 
muchos turistas y administradores abusan del uso de los 
apartamentos alojándose en estos gran cantidad de personas que 
posiblemente pueden causar su deterioro. 
Esta actividad ha favorecido el comercio debido a que se incrementa 
el número de visitantes a la ciudad y además, los turistas que se alojan 
en lugares distintos a hoteles tienen un gasto menor en hospedaje, 
destinando este ahorro en la adquisición de toda clase de objetos 
(artesanías, ropa de playa, entre otros) para su satisfacción personal. 
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En materia de empleo son pocos los avances que la Hotelería Paralela 
le representa al Distrito, que por su carácter de informalidad no se 
conoce con exactitud el número de empleos que genera además, que 
son empleos temporales caracterizándose por la poca capacitación de 
las personas que se dedican a trabajar en temporadas altas de turismo. 
Este fenómeno no es del todo malo porque a pesar de no contribuir al 
desarrollo de la ciudad le permite a un gran número de colombianos 
acceder a este destino turístico que de no ser por la facilidades que 
ofrece la Parahotelería les sería imposible visitar. 
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ANEXO 1 
ENTREVISTA REALIZADA A TURISTAS EN EL D.T.C.H. DE 
SANTA MARTA (EL RODADERO) 
UNIVERSIDAD DEL MAGDALENA 
FACULTAD DE CIENCIAS ECONÓMICAS 
PROGRAMA DE ECONOMÍA 
Fecha:  Encuestador:  
Buenos (días / tardes). En la actualidad estamos adelantando un 
estudio de mercadeo referente a los sitios en donde se hospedan los 
turistas en Santa Marta. Y le agradecemos que nos colabora 
contestando unas preguntas muy sencillas. Gracias. 
1. ¿Cuál es su ciudad de origen? 
1.1. Bogotá 
1.2. Medellín 
1.3. Cali 
1.4. Bucaramanga 
1.5. Armenia 
1.6. Pereira 
1.7. Manizales 
1.8. Otra ¿Cuál?  
2. ¿El motivo de su viaje a Santa Marta es? 
2.1. Negocios 
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2.2. Vacaciones 
2.3. Trabajo 
2.4. Otro ¿cuál?  
¿En dónde se va a hospedar durante su visita a Santa Marta? 
3.1. Hotel 
3.2. Apartamento 
3.3. Cabaña 
3.4. Casa de amigo 
3.5. Otro ¿Cuál?  
¿Por qué motivo prefirió escoger dicho sitio de alojamiento? 
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ANEXO 2 
ENTREVISTA REALIZADA A ADMÓN. DE APTOS. EN EL 
D.T.C.H. DE SANTA MARTA (EL RODADERO) 
UNIVERSIDAD DEL MAGDALENA 
FACULTAD DE CIENCIAS ECONÓMICAS 
PROGRAMA DE ECONOMÍA 
Fecha:  Encuestador:  
Nombre de la edificación. Dirección 
¿Cuántos apartamentos administra?  
¿Qué áreas tiene aproximadamente? 
¿Dónde residen los propietarios de los apartamentos? 
¿Cuál es la profesión u oficio del propietario? 
¿Qué ingresos percibe por el alquiler de los apartamentos? 
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¿A qué se destinan los ingresos percibidos: 
Mejoras locativas ( ) 
Satisfacción personal del propietario ( ) 
Pagar cuotas del apartamento ( ) 
¿Qué valor paga por concepto de impuesto? 
¿Con qué frecuencia son visitados los apartamentos por sus 
propietarios? 
10.¿Cree usted que existe estimulo por parte de las corporaciones de 
ahorro para invertir en la compra de 
apartamentos  
11.¿Considera que el sector del Rodadero es el lugar adecuado para 
invertir? 
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ANEXO 3 
ENTREVISTA REALIZADA A HOTELEROS EN EL D.T.C.H. DE 
SANTA MARTA (EL RODADERO) 
UNIVERSIDAD DEL MAGDALENA 
FACULTAD DE CIENCIAS ECONÓMICAS 
PROGRAMA DE ECONOMÍA 
Fecha:  Encuestador:  
¿A qué categoría pertenece?  
¿ Que capacidad posee?  
¿Los servicios públicos que le ofrece el distrito son: 
bueno ( ) malo ( ) regular ( ) 
Energía eléctrica 
Acueducto y alcantarillado 
Servicio de aseo 
Vías de acceso 
Servicio telefónico 
Servicio de gas natural 
4. ¿Cuenta con planeación en sus actividades? 
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Sí ( ) No ( ) 
5. ¿Los costos de los servicios públicos que le ofrece el distrito son: 
alto ( ) regular ( ) bajo ( ) 
Energía eléctrica 
Acueducto y alcantarillado 
Servicio de aseo 
Vías de acceso 
Servicio telefónico 
Servicio de gas natural 
6. ¿Tiene en cuenta la competencia para fijar precio? 
Sí ( ) No ( ) 
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¿Considera que el hotel aporta impuestos considerables al D.T.C.H. 
de Santa Marta? 
Sí ( ) No ( ) 
¿Qué tipo de impuestos paga? 
¿Considera una amenaza para la industria hotelera la existencia de 
otro tipo de hospedaje? 
136 
HOTELERÍA PARALELA Y SU IMPACTO EN EL D.T.C.H. DE SANTA MARTA 
ANEXO 4 
ENTREVISTA REALIZADA A GERENTES DE EMPRESAS DE 
SERVICIOS PÚBLICOS EN EL D.T.C.H. DE SANTA MARTA 
(EL RODADERO) 
UNIVERSIDAD DEL MAGDALENA 
FACULTAD DE CIENCIAS ECONÓMICAS 
PROGRAMA DE ECONOMÍA 
Fecha: Encuestador:  
¿Cómo diferencia el pago de servicios públicos por parte de los 
hoteleros Y el sector residencial? 
¿Han analizado el fenómeno de la Hotelería Paralela? 
¿Qué alternativas propone para que esta actividad comercial 
pague los servicios como tal? 
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4. ¿Cree usted que el servicio que presta es el adecuado para el 
sector turístico del distrito? 
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ANEXO 5 
ENTREVISTA REALIZADA A PROPIETARIOS DE 
APARTAMENTOS EN EL SECTOR DEL RODADERO 
UNIVERSIDAD DEL MAGDALENA 
FACULTAD DE CIENCIAS ECONÓMICAS 
PROGRAMA DE ECONOMÍA 
Fecha:  Encuestador:  
¿De dónde es usted?  
¿Cuál es su profesión u oficio?  
¿Para qué compró el apartamento? 
Usarlo permanentemente ( ) 
Vacacionar ( ) 
Arrendarlo ( ) 
¿Si lo compró para arrendarlo a que destina los ingresos 
percibidos? 
Mejoras locativas ( ) 
Pagar impuestos ( ) 
Pagar servicios ( ) 
Pagar crédito bancario ( ) 
Compró el apartamento con: 
Recursos propios ( ) 
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Crédito UPAC ( ) 
Crédito UVR ( ) 
¿Qué valor paga por concepto de impuesto predial?  
¿Alquila el apartamento en temporada alta? Si ( ) No ( ) 
¿Sí lo alquila durante cuántos días lo hace y que ingreso percibe por 
el mismo?  
¿Alquila el apartamento los fines de semana en temporada baja? 
Si ( ) No ( ) 
¿Los ingresos que percibe por alquiler le alcanza para pagar los 
gastos del apartamento? 
Sí ( ) No ( ) 
¿Cree que los servicios públicos que ofrece el sector son adecuados? 
Porque  
¿Considera que el sector del Rodadero es un lugar adecuado para 
invertir? 
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ANEXO 6 
OCUPACIÓN HOTELERA DEL D.T.C.H. DE SANTA MARTA, 
RODADERO, BELLO HORIZONTE Y TAGANGA 
UNIVERSIDAD DEL MAGDALENA 
FACULTAD DE CIENCIAS ECONÓMICAS 
PROGRAMA DE ECONOMÍA 
TABLA 3. OCUPACIÓN HOTELERA DEL D.T.C.H. DE SANTA 
MARTA, ODADERO, BELLO HORIZONTE Y TAGANGA 
AÑO 1.999 
MES DE ENERO  PORCENTAJE DE OCUPACION 
Rodadero  50% 
Bello Horizonte  56% 
Taganga  20% 
Santa Marta  30% 
MES DE FEBRERO  PORCENTAJE DE OCUPACION 
Rodadero  16% 
Bello Horizonte  39.1% 
Taganga  25% 
Santa Marta  16% 
MES DE MARZO  PORCENTAJE DE OCUPACION 
Rodadero  20% 
Bello Horizonte 31.2% 
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Taganga  40% 
SEMANA SANTA .  PORCENTAJE DE OCUPACION 
Rodadero  62.16% 
Bello Horizonte  80.94% 
Taganga  36.41% 
Santa Marta  54.32% 
MES DE ABRIL  PORCENTAJE DE OCUPACION 
Rodadero 23% 
Bello Horizonte  27.9% 
Taganga 8.33% 
MES DE MAYO  PORCENTAJE DE OCUPACION 
Rodadero 20% 
Bello Horizonte 23.4% 
Taganga  30% 
MES DE JUNIO  PORCENTAJE DE OCUPACION 
Rodadero  25% 
Bello Horizonte  28% 
Taganga  7.5% 
MES DE JULIO PORCENTAJE DE OCUPACION 
Rodadero  28% 
Bello Horizonte  40% 
Taganga  45% 
Santa Marta  20% 
MES DE AGOSTO PORCENTAJE DE OCUPACION 
Rodadero  22% 
Bello Horizonte  20% 
Taganga 31% 
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Santa Marta  16% 
MES DE SEPTIEMBRE  PORCENTAJE DE OCUPACION 
Rodadero  15% 
Bello Horizonte  17.7% 
Taganga  16% 
Santa Marta  20% 
MES DE OCTUBRE  PORCENTAJE DE OCUPACION 
Rodadero  19.77% 
Bello Horizonte  29.18% 
Taganga  5.48% 
Santa Marta  20% 
MES DE NOVIEMBRE  PORCENTAJE DE OCUPACION 
Rodadero  26% 
Bello Horizonte  30.39% 
Taganga  6.89% 
MES DE DICIEMBRE  PORCENTAJE DE OCUPACION 
Rodadero  46.48% 
Bello Horizonte  56.84% 
Taganga  3.33% 
Santa Marta 28.5% 
FUENTE: COTELCO, ocupación promedio 1. 
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AÑO 2..000 
MES DE ENERO PORCENTAJE DE OCUPACION 
Rodadero 48.88% 
Bello Horizonte 57.25% 
Taganga 23.44% 
Santa Marta 80% 
MES DE FEBRERO PORCENTAJE DE OCUPACION 
Rodadero 23.37% 
Bello Horizonte 35% 
Taganga 15% 
Santa Marta 20% 
MES DE MARZO PORCENTAJE DE OCUPACION 
Rodadero 29.2% 
Bello Horizonte 34% 
Taganga 14.09% 
Santa Marta 31.25% 
SEMANA SANTA PORCENTAJE DE OCUPACION 
Rodadero 79.20.% 
Bello Horizonte 80% 
Taganga 73% 
Santa Marta 34% 
MES DE ABRIL PORCENTAJE DE OCUPACION 
Rodadero 25.09% 
Bello Horizonte 40% 
Taganga 16.11% 
Santa Marta 38% 
MES DE MAYO PORCENTAJE DE OCUPACION 
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Rodadero  20% 
Bello Horizonte  17% 
Taganga  15% 
Santa Marta  9% 
MES DE JUNIO  PORCENTAJE DE OCUPACION 
Rodadero  27% 
Bello Horizonte  44% 
Taganga  40% 
Santa Marta  8% 
MES DE JULIO  PORCENTAJE DE OCUPACION 
Rodadero  38% 
Bello Horizonte  50% 
Taganga  20% 
Santa Marta  28% 
MES DE AGOSTO  PORCENTAJE DE OCUPACION 
Rodadero  50% 
Bello Horizonte  56% 
Taganga  20% 
Santa Marta 30% 
FUENTE: COTELCO, ocupación promedio 
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ANEXO 7 
CONDICION DEL ACUEDUCTO DE EL D.T.C.H DE SANTA 
MARTA Y EL BALNEARIO TURÍSTICO DEL RODADERO 
UNIVERSIDAD DEL MAGDALENA 
FACULTAD DE CIENCIAS ECONÓMICAS 
PROGRAMA DE ECONOMÍA 
GRMICO 8. CONDICION DEL ACUEDUCTO DE EL D.T.C.H. DE 
SANTA MARTA Y EL BALNEARIO TURÍSTICO DEL 
RODADERO 
DEFICIENTE 
18% 
REGULAR 
22% 
BUENO 
60% 
FUENTE: Encuestas realizadas por las autoras. 
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ANEXO 8 
CONDICION DEL ALCANTARILLADO DE EL D.T.C.H DE 
SANTA MARTA Y EL BALNEARIO TURÍSTICO DEL 
RODADERO 
UNIVERSIDAD DEL MAGDALENA 
FACULTAD DE CIENCIAS ECONÓMICAS 
PROGRAMA DE ECONOMÍA 
GRAFICA 9. CONDICION DEL ALCANTARILLADO DE EL 
D.T.C.H. DE SANTA MARTA Y EL BALNEARIO 
TURÍSTICO DEL RODADERO 
BUENO 
1270 
REGULAR 
°/ 16 0 
DEFICIENTE 
72% 
FUENTE: Encuestas realizadas por las autoras. 
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ANEXO 9 
CONDICION DE LA ENERGIA ELECTRICA DE EL D.T.C.H DE 
SANTA MARTA Y EL BALNEARIO TURÍSTICO DEL 
RODADERO 
UNIVERSIDAD DEL MAGDALENA 
FACULTAD DE CIENCIAS ECONÓMICAS 
PROGRAMA DE ECONOMÍA 
GRAFICA 10. CONDICION DE LA ENERGIA ELECTRICA DE EL 
D.T.C.H DE SANTA MARTA Y EL BALNEARIO 
TURÍSTICO DEL RODADERO 
BUENO 
75% 
FUENTE: encuestas realizadas por las autoras 
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ANEXO 10 
CONDICION DE TELEFONIA DE EL D.T.C.H DE SANTA 
MARTA Y EL BALNEARIO TURÍSTICO DEL RODADERO 
UNIVERSIDAD DEL MAGDALENA 
FACULTAD DE CIENCIAS ECONÓMICAS 
PROGRAMA DE ECONOMÍA 
GRAFICA 11. CONDICION DE IELEFONIA DE EL D.T.C.H. DE 
SANTA MARTA Y EL BALNEARIO TURÍSTICO DEL 
RODADERO 
DEFICIENTE 
12% 
REGULAR 
20% 
FUENTE: encuestas realizadas por las autoras 
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ANEXO 11 
COMPORTAMIENTO URBANÍSTICO DE EL D.T.C.H DE SANTA MARTA Y EL 
BALNEARIO TURÍSTICO DEL RODADERO DE 1.997 AL 2.001 
UNIVERSIDAD DEL MAGDALENA 
FACULTAD DE CIENCIAS ECONÓMICAS 
PROGRAMA DE ECONOMÍA 
AÑO 1997 
FECHA  PROYECTO DIRECCION 
05-Ago-  Nuevas Oficinas de la Gerencia En el Lindero Sur-Oeste de la actual Terminal de Pozos 
14-Ago-  Zuana Beach Resort Ubicación Bello Horizonte 
05-Sep-  Sede Vacacional de Santa Marta los tupillos Predio del Batallón Córdova No 5 
09-Sep-  Urbanización VILLAS DE LA RIBERA DE RIO Ubicado en la Urbanización Ciudadela 29 de julio 
09-Sep-  Montaje de Tres Silos para Almacenamiento de Patio No 3 del lote de Propiedad del Terminal Marítimo 
01-Oct-  Urbanización SANTA CRUZ TERCERA ETAPA Predio ubicado denominado santa cruz de Curinca 
12-Sep-  Conjunto Residencial JARDINES DE VILLA Ubicado en la parte Oriental de los Cerros de El 
01-Oct-  Ampliacion Hotel Medellin Calle 19 No 1C - 30, El Rodadero 
19-Nov-  Construcción de tres silos para almacenamiento Terminal Marítimo de Santa Marta 
04-Nov- Edificio Paola Avenida Tamacá No 20- 85 de Lote 15A de El Rodadero 
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10-Nov-  Conjunto Residencial Villa Morano Primera Avenida del Río No 17-130 
26-Nov-  Cerramiento Zona Industrial kilómetro 2 vía a Gaira 
04-Nov-  Vivienda Unifamiliar Conjunto Residencial Cabañas de Gaira Cabaña No 31B 
18-Dic-97  Centro Comercial Plazuela 23 Calle 23 No 6 -18 
14-Nov-  Vivienda Unifamiliar de un Piso Lote 31 - Manzana G de Conjunto Cerrado Villa Toledo 
16-Dic-97  Cerramiento del Lote de la Antigua Estación del Carrera 1C con Calles 8 y 10A 
02-Dic-97  Remodelación del Local Comercial (Hotel El Calle 11 con Carrera 2 El Rodadero 
03-Dic-97  Remodelación de Terraza Calle 22 Carreta 13A esquina 
03-Dic-97  Vivienda Bifamiliar Manzana I Lote 10 de la Urbanización La Concepción V 
26-Dic-97  Remodelación de un Local Comercial Carrera 2 Calle 10 Esquina, Rodadero 
26-Dic-97  Kiosco Carretera Turística Rodadero Frente a Jardines de Villa 
26-Dic-97  Cerramiento (Edificio Génesis) Carrera 4A No 7-87 
31-Dic-97 Cerramiento Calle 30 No 13 -04 
Fuente: Planeación Distrital 
151 
HOTELERÍA PARALELA Y SU IMPACTO EN EL D.T.C.H. DE SANTA MARTA 
ANO 1.998 
FECHA  PROYECTO DIRECCION 
22-Ene-98  Instalaciones de Cajero Automático (Conavil Zona Industrial - Lácteos La Sierra 
28-98 -Ene Demolición Calle 29 No 15 -97 
29-98 -Ene Remodelación de un Local Comercial Carrera 5 No 15 - 04 y Calle 16 No 4-99 
04-Feb-98  Cerramiento Entrada a la Universidad del Magdalena mareen Izauierda 
05-Feb-98  Remodelación de locales Comerciales Calle 15 No 3 -07 de Edificio de los Bancos 
06-Feb-98  Conjunto Residencial VILLA MORANO SEGUNDA Avenida del Río No 17 - 130 
13-Feb-98  Remodelación de un Local Comercial Calle 15 No 3 - 122 
20-Feb-98  Remodelación de la Clínica Veterinaria y Locales Calle 17 No 24 - 12 
11 -Mar-  Remodelación de un Local Comercial y Residencia Calle 15 No 6 -64 
09 -Mar-  Ampliación de un Local Comercial Carrera 16 No 22 - 12 
10 -Mar-  Remodelación de una Vivienda Calle 26 No 2- 95 
12 -Mar-  Edificio TORRES DE TARDIN de 6 pisos Carrera 22 entre Calles 20 y 21 
16 -Mar-  Ampliación de un Local Comercial Calle 23 No 4 - 78 y Calle 24 No 4-83 
16 -Mar-  Dos Viviendas Unifamiliares de Dos Pisos Cada Una Carrera 16B Con Calle 11A y 11D 
24-Abr-98  Cerramiento de Lote Manzana A Urbanización El Piñón 
28-Abr-98  Remodelación de una Vivienda Carrera 19B No 26B -26 
05-Mav-  Urbanización VILLA BLANCA de 188 viviendas Ubicado en el Barrio Cartagena, Sector de Bonda 
28-Abr-98  Cerramiento de Lote Carrera 15 No 28A -12 
08-May- Edificio de Cuatro Pisos Calle 14 No 26A - 08 
02-Tun-98 Concesionario FORD ZAZARE Troncal del Caribe, Costado Este (Antiguo reten de Gairal 
03-Tun-98 Ampliación de un Consultorio Medico Calle 12 No 18 - 63 
27 -Tul-98 Remodelación Interna y adición de aulas de UNAD Avenida del Libertador No 30 - 320 
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28-1u1-98 Construcción de un Puente Aéreo Peatonal Carrera 1 Urbanización Muruiuy - El Rodadero 
01-Sev-98 Instalación de Estación Base de Telefonía Celular Diagonal 29A No 11C -07 Barrio Santa Lucia 
10-Sev-98 Adición de Segundo Piso de la CABAÑA DE TAHITT Cabaña No 17 Cabañas de Tahití Rodadero Sur 
10-Sev-98 Remodelación del Granero La Libertad Calle 12A No 9-48 
28-Sep-98 Adición de Segundo Piso Manzana 40 Casa 12 de Ciudadela 29 de Tulio 
28-Sev-98 Adición de Secundo Piso de una Vivienda Manzana 5 Casa 14 de Urbanización El Paruue 
01-Oct-98 Adición de Segundo Piso de una Vivienda Calle 5 No 10A -04 
02-Oct-98 Cambio de Cubierta de asbesto - Remodelación Calle 9 No 7- 08 
13-Oct-98 Cerramiento en Blouue y Malla Carrera 31 No 44 - 52 
13-Oct-98 Adición de Secundo Piso de una Vivienda Bifamiliar Calle 26Bis Carrera 7B esauina, Barrio la Esperanza 
13-Oct-98 Una Vivienda Unifamiliar de Dos Pisos Calle 24A No 2-66 El Prado 
16-Oct-98 Adición de Segundo Piso de un Colegio Calle 11 No 20 - 200 
20-Oct-98 Ampliación de Vivienda Unifamiliar de una Vivienda Diagonal 30 No 16 -30 Barrio Jardín 
03-Nov- TERMINAL DE GRANELES LIOUIDOS DE CARIBE Sector La Cumbre aérea aledaña al Puerto de Santa Marta 
28-Nov- Remodelaciones Internas y Construcción de un Local Calle 7 No 2- 26, El Rodadero 
27-Nov- Adición de Segundo Piso de una Vivienda Bifamiliar Avenida del Río No 18B -06 
02-Dic-98 Una Vivienda Unifamiliar de Un Piso Manzana k Lote 13 de la Urbanización La Concepción 
02-Dic-98 Una Vivienda Unifamiliar de Un Piso Manzana N Lote 4 de La Concepción II Segunda Etapa 
04-Dic-98 Una Vivienda Unifamiliar de Dos Pisos Manzana 16 Lote 7 de Ciudadela 29 de Tulio 
09-Dic-98 Adición de Secundo Piso de una Vivienda Bifamiliar Calle 25A No 17B -08 
09-Dic-98 Una Vivienda Unifamiliar de Dos Pisos Diagonal 34 No 9 - 92, Mamatoco 
10-Dic-98 Ampliación del SUPERMERCADO RECORD Carrera 9 Calle 10 esuuina 
15-Dic-98 Remodelación de una Vivienda de una Planta Carrera 22A No 12 - 32 
Fuente: Planeación Distrital 
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AÑO 1.999 
FECHA PROYECTO DIRECCIÓN 
04-Ene- Limitación del Predio Carrera 13 No 16 - 20, Gaira 
21-Ene- Piscina Recreativa Sede Vacacional Carrera 4 No 34 - 66 
22-Ene- MUSEO ACUARIO Carrera 2 No 11 - 68, El Rodadero 
05-Feb-99 Adición del Segundo de una Vivienda Bifamiliar Manzana 28 Lote o Casa 17, 
08-Feb-99 Vivienda Unifamiliar de Dos Plantas Calle 29A No 7A -20 - Lote o Casa 16 
11-Feb-99 Cerramiento Jardines de Paz, Transversal 9B 
12-Feb-99 Cerramiento (delimitación de lote) Diagonal 33 No 9A -57 (Jardines de 
24-Feb-99 Remodelación y Subdivisión de una vivienda unifamiliar en Calle 16B No 16A-05 
04-Mar- Urbanización SANTA CLARA SEGUNDA ETAPA de 71 Ubicado en Santa Cruz de Curinca. 
11-Mar- Ampliación v Remodelaciones Internas de la Capilla - Oficinas Paraue Cementerio Jardines de Paz 
07-May- Una Piscina en el interior del Hotel Calle 19 No 2- 57, El Rodadero 
27-Ago- Centro Comercial K-FIR de 2 visos. Avenida del Libertador con Calle 20 
13-Sev-99 Clínica MAR CARIBE de 4 pisos. Calle 21 No 18A - 103 
17-Se-99 Una Rampa para Minusválidos Calle 13 con Carrera 4 esauina 
07-Oct-99 Remodelación de Segundo Piso de una Vivienda Unifamiliar Calle 25 No 6-12 
07-Oct-99 Remodelación de una Vivienda Unifamiliar de Un Piso Calle 27 No 17A-87 
08-Oct-99 Avantel (Torre de Comunicación) Ubicado en el Cerro Ziruma 
10-Dic-99 Centro Comercial LOS ANGELES de 2 pisos Calle 13 No 4-86 
10-Dic-99 Remodelación v Subdivisión de un Pent-House. Condominio Urbanización Micro refugio sector 
13-Dic-99 Remodelación y Adición del Segundo Piso en una Vivienda Carrera 4 No 32 - 03 
14-Dic-99 Adición del Segundo Piso de Una Vivienda Unifamiliar Carrera 16 No 11 -45 
Fuente: Planeación Distrital 
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AÑO 2.000 
FECHA PROYECTO DIRECCION 
03-Ene-00 Cuatro (41 Viviendas Unifamiliares de Dos Plantas Calle 18A No 24- 16, Barrio 
04-Ene-00 Una Vivienda Unifamiliar de Un Piso El Cisne. 
11-Ene-00 Cerramiento Ubicado en el Corregimiento de La 
13-Ene-00 Una Vivienda de Dos Plantas Calle 21 No 14 - 12, 
03-Abr-00 Adición de un Auditorio Calle 11 No 5 - 95, Centro Histórico 
06-Abr-00 Una Estación de SERVICIO TAYRONA DEL RIO Avenida del Río No 27A -45 
06-Abr-00 Urbanización ASOCONS de 249 Viviendas de interés social Ubicado en el Predio El Líbano. 
13-Abr-00 Remodelación de una Vivienda Unifamiliar Calle 21 No 21A -36 
13-Abr-00 Una Edificación de Tres Pisos Carrera 19 No 11C -21 
18-Abr-00 Adición de Dos Apartamentos en el Segundo Piso Transversa117 No 29A -60 
18-Abr-00 Una Zona de Parqueadero Cubierto del tipo Industrial Vía a Gaira. 
25-Abr-00 Una Vivienda Unifamiliar y Un Local Comercial Calle 19 No 5 -6. Rodadero 
14-Iun-00 Sala de Ventas de la Urbanización NUEVO MILENIO Avenida del Libertador No 19A - 100 
30-Tun-00 Un Local Comercial de Un Piso Carrera 17 No 28A -26 
04-Tu1-00 Remodelación de una Vivienda Unifamiliar de Un Piso Calle 6 No 4- 64, El Rodadero 
12-Se p-00 Cerramiento (Delimitación de Predio) Carrera 4A No 7 - 21, El Rodadero 
15-Sep-00 Remodelación de Oficina para Convertirlo en Apartamento Edificio Santa Maria deLMar 
18-Sep-00 Una Vivienda Bifamiliar de dos Pisos Urbanización Santa Lucia 
19-Sep-00 Conjunto Cerrado VILLA TARDIN CUARTA ETAPA 11 Calle 21 No 22 - 110 
27-Sep-00 Un Local Comercial para Oficinas Carrera 2 No 20 - 21, Centro 
29-Sep-00 Demolición de la Venia y Adecuación de la Zona de Retiro Calle 22 No 15 - 08 
29-Sep-00 Edificación de Tres Pisos Calle 6 No 12 - 55 de Gaira 
04-Oct-00 Remodelación de Local Carrera 13 No 4-38 
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04-Oct-00  Un Local Comercial de Un Piso Carrera 3 No 6 -43 del Rodadero 
24-Oct-00  Urbanización VILLA DANIA SEGUNDA ETAPA Kilómetro 3 Vía a Bonda 
26-Oct-00  Urbanización FILADELFIA Lote 2 de la Concepción 
01-Nov-00  Una Vivienda Unifamiliar de dos Plantas Calle 19 No 2-56 lote 2. Rodadero 
01-Nov-00  Una Vivienda Unifamiliar de dos Plantas Calle 19 No 2-56 lote 1 Rodadero 
01-Nov-00  Dos Viviendas Unifamiliares de Dos Plantas. Carrera 4 No 6 - 146, El Rodadero 
08-Nov-00  Remodelación de una Vivienda Unifamiliar Diagonal 24 No 35E - 24, Barrio Santa 
10-Nov-00  Un Local Comercial denominada PAPELERIA PICA -PICA Urbanización Riascos 
10-Nov-00  Una Vivienda Unifamiliar de Un Piso Ciudadela 29 de Tulio Manzana 20, 
10-Nov-00  Remodelación Oficinas BANCO COLOMBIA RODADERO Edificio Las Terrazas Rodadero 
20-Nov-00  Restauración de la Primera Etapa Antiguo Hospital SAN JUAN Carrera 1C No 20-37 
23-Nov-00 Un Paraue Infantil Recreativo, Con Cafetería, Carrusel y Avenida Tamacá Calle 21 Rodadero 
23-Nov-00  Vivienda Bifamiliar de Dos Pisos Urbanización de Santa Lucia 
24-Nov-00  Una Vivienda Unifamiliar de Dos Pisos Carrera 13 No 20 - 82, Los Alcázares 
24-Oct-00  Edificio Aventura - Remodelaciones Internas Calle 7 No 2 - 26, El Rodadero 
01-Nov-00  Una Rampa Para Discapacitados (BANCO BANCAFE1 Carrera 5 No 14 - 36 
01-Dic-00  Reconocimiento de una Construcción Existente Calle 22 No 3-75 de Gaira 
04-Dic-00  Una Vivienda Unifamiliar de un Piso de interés Social Urbanización Santa Lucia 
04-Dic-00  Dos Apartamentos y Un Aparta-Estudio. de Urbanización Santa Catalina 
05-Dic-00  Una Construcción Existente Bifamiliar de dos Pisos Calle 29 No 3-68 de Barrio La 
06-Dic-00  Adecuación y Mejoramiento de las zonas de retiro de la Calle Calle 22 No 15 - 08 
13-Dic-00  Una Vivienda Unifamiliar de un Piso Urbanización Santa Lucia 
15-Dic-00  Una Vivienda Unifamiliar de Un Piso urbanización Tamacá 
13-Dic-00 Urbanización TAMACA de 345 lotes Predio del Santa Cruz de Curinca, 
22-Dic-00  BUNSICHARI RESORT Sector de Bello Horizonte 
26-Dic-00 BUNSICHARI RESORT Sector de Bello Horizonte 
Fuente: Planeación Distrital 
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AÑO 2.001 
Fecha Provecto Dirección 
05-Abr-01 Estación de Servicio Ubicado en la Parte Oeste del Round Point de 
05-Abr-01 URBANIZACION VILLAS DEL CAMPO de 50 ubicada en el sector del Cisne vía a Minca 
09-Abr-01 Remodelación Primer Piso y Adición de un Manzana 9 Casa 9 de la urbanización El Parque 
19-Abr-01 Una Vivienda Unifamiliar de Un Piso lo tiene Eudeniz Godoy para su investigación 
19-Abr-01 Adición de Segundo Piso Calle 30 No 4A - 214, Manzanares 
25-Abr-01 Construcción de un Segundo y Tercer Piso Calle 29 No 26 - 38 
02-May-01 Urbanización LIBANO 2000 SEGUNDA ETAPA Ubicado en el predio de finca El Líbano 
04-May-01 Ampliación del Segundo Piso Transversal 2 No 5 -59 de Rodadero Reservado 
09-May-01 Una Vivienda Unifamiliar de Tres Niveles Calle 22 No 21D -46 
10-May-01 Conjunto Residencial SIERRA MORENA de 55 ubicado en el sector de Yucal vía a Minca 
14-May-01 Cambio de Cubierta y Remodelación Carrera 12A No 11A - 66 
18-May-01 Ampliación Segundo Piso Conjunto Residencial Villa Sara II 
05-Tul-01 Urbanización LA ROSALIA II Y III ETAPA de predio denominados Tres Puentes 
10-Tul-01 Una Vivienda Unifamiliar de un Piso Manzana D Lote 17 de Urbanización Santa Cruz 
11-Tul-01 Apartamento de Dos Plantas Carrera 14 No 5 - 29 de Gaira 
25-Tul-01 Una Vivienda Unifamiliar de un Piso Manzana I Lote 8 de Urbanización Santa Cruz 
06-Aeo-01 Adición de un Segundo Piso Urbanización La Concepción II Segunda Etapa 
10-Ago-01 Remodelación de Vivienda Diagonal 34 No 9-09 de Mamatoco 
13-Ago-01 Remodelación del CENTRO COMERCIAL Carrera 3 No 15 - 34 
13-Aeo-01 Remodelación EDIFICIO BOLIVAR (BELLSOUTH) Calle 15 No 2-60 
22-Ago-01 Local Comercial y Apartamento Segundo Piso Villa del Mar de El Rodadero 
22-Ago-01 Urbanización CURINCA IV ETAPA sobre un predio denominado Santa Cruz de Curinca 
22-Ago-01 Urbanización TIMAYUI SEGUNDA ETAPA sobre un predio denominado Sector Garagoa 
10-Jul-01 Modificación del Condominio Rodadero Campestre Rodadero 
04-Sev-01 Edificio TORRES DEL TARDIN PRIMERA ETAPA, Carrera 22 entres calles 20 y 22 
Fuente: Planeación Distrital 
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ANEXO 12 
MISIÓN DE LAS ENTIDADES TURÍSTICAS EN EL D.T.C.H. DE 
SANTA MARTA 
UNIVERSIDAD DEL MAGDALENA 
FACULTAD DE CIENCIAS ECONÓMICAS 
PROGRAMA DE ECONOMÍA 
COTELCO 
Asociación Hotelera de Colombia, es una asociación sin ánimo de lucro 
fundada en 1.991 con el fin de fortalecer, representar y defender la 
industria hotelera. 
APORTES 
La entidad CO I ELCO funciona con los aportes que recibe del sector 
privado y sus afiliados. 
MISIÓN 
Representar a los asociados en el ámbito regional, nacional e 
internacional. 
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" Tener la vocería del sector. . 
" Defender los intereses generales de los asociados. . 
.• 
. Generar credibilidad y confianza. 
Liderar el desarrollo del sector, buscando alianzas estratégicas y 
servicios de utilidad a sus asociados. 
Difundir permanentemente información de utilidad e intereses. 
Promover la capacitación y la competitividad de la industria 
hotelera. 
VISIÓN 
El cambio de cultura de un mercado cerrado a unos mercados abiertos 
y más competitivos; hace necesario reorientar el Plan de Acción de 
CO ELCO para lograr: 
La vinculación a la agremiación de todos los hoteles de Santa 
Marta y el Magdalena. 
Un gremio con metas definidas y claras. 
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Ser el organismo más representativo del sector turístico y 
hotelero, fuerte y protagónico. 
El liderazgo y la capacidad de convocatoria. 
Un gremio cuyos asociados aúnan esfuerzos y se congreguen en 
torno a una misma politica, con una visión compartida. 
.• Que sea una organización vinculada con agremiaciones 
internacionales afines. 
OBJETIVOS 
Para lograr la Misión y Visión se plantean los siguientes objetivos: 
*I> Establecer una estructura básica, con estatutos claros, con 
estamentos directivos definidos y con una administración 
eficiente. 
Fortalecer la Asociación Económicamente. 
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Asumir el papel protagónico ante los problemas del sector y de la 
región. 
Crear un sistema completo de información al sector. 
Dar asesorías a los agremiados en forma permanente. 
•• Trabajar en la formación de empresarios hoteleros y de su 
recurso humano. 
ACTIVIDADES DE COTELCO 
Como Institución COTELCO organiza seminarios, programas y 
convenios de capacitación del personal hotelero a todo nivel con 
entidades nacionales e internacionales, es el caso del SENA, 
UNIVERSIDAD DEL MAGDALENA, y el INSTITUTO DE HOTELES 
Y MO l'ELES DE ESTADOS UNIDOS, convenios para la disminución 
de tarifas como el convenio de CONENERGÍA y l'ELECOM, los cuales 
le ofrecen al sector hotelero alternativas que los benefician. 
A nivel de CO IELCO CAPÍTULO MAGDALENA se publica el Boletín 
Bimestral con información importante de la región y todo lo 
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concerniente a la actividad hotelera y se mantiene informado al sector 
de eventos especiales y temas de importancia por medio de circulares 
informativas. 
PLAN DE ACCIÓN DE COTELCO 
Se consiguió en el ario 1.999, con la Alcaldía Mayor de Santa 
Marta y el Consejo Distrital la reducción del Impuesto de 
Industria y Comercio del 7x1.000 al 5x1.000. 
Se consiguió la disminución del Impuesto Predial del 11.5x1.000 
al 5.5x1.000. 
.4. Se logró la disminución del Impuesto de Alumbrado Público 
para el sector hotelero, con la Alcaldía Mayor de Santa Marta y el 
Consejo. 
•• Se logró la llegada de la Aerolínea ACCES con COTELCO 
Nacional (Bogotá). 
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FONDO DE PROMOCIÓN TURÍSTICA 
El Fondo de Promoción Turística es una entidad con Personería 
Jurídica sin ánimo de lucro, de carácter privado, adscrita al 
Viceministerio de Desarrollo de Bogotá, creada según la Ley 300 de 
1.996. 
APORTES 
El Fondo de Promoción Turística de Colombia funciona con los aportes 
parafiscales de todas las entidades que se encuentran inscritas en el 
Registro Nacional de Turismo, y con los aportes del sector privado. 
MISIÓN 
Tiene como misión la promoción institucional del turismo en la ciudad 
de Santa Marta y en el departamento del Magdalena, cuyas actividades 
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se encuentran unidas a la Constitución Nacional, a las leyes de la 
República y a los estatutos establecidos. 
VISIÓN 
Su visión es planear, desarrollar, coordinar, fomentar y evaluar la 
promoción turística y la gestión de proyectos turísticos para Santa 
Marta y el departamento del Magdalena, tanto nacional como 
internacional. 
OBJETIVOS 
Entre los objetivos principales del Fondo de Promoción Turística se 
encuentran: 
Promocionar a Santa Marta como destino turístico a nivel 
nacional e internacional. 
Presentar al Fondo Nacional Turística Nacional (Bogotá), los 
proyectos, programas de promoción y mercadeo del Distrito de 
Santa Marta y el departamento, con el fin de acceder a recursos 
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que ayuden a fortalecer y mejorar la competitividad del sector 
incrementando el turismo nacional e internacional. 
ACCIONES DE COMPETITIVIDAD 
El estudio denominado Brechas de Satisfacción en 14 destinos 
turísticos, elaborado por el Centro Nacional de Consultoría, para el 
Ministerio de Desarrollo Económico en diciembre de 1.998. Presenta a 
la ciudad de Santa Marta como tercer destino turístico en Colombia y 
sus características positivas o puntos fuertes como lugar de vacaciones 
se basan en: 
El trato amable de la ciudadanía. 
Los sitios de información turística. 
El transporte a los sitios de interés turístico. 
Almacenes para comprar y sus agencias de turismo. 
En el aspecto recreativo sus puntos fuertes son: 
Los sitios históricos. 
Los parques naturales. 
Las discotecas y sitios para bailar. 
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En cuanto a los hoteles, la ciudad ofrece como puntos fuertes: 
La calidad de atención. 
La comodidad de las habitaciones. 
La buena comida entre otras. 
El transporte también ofrece aspectos positivos como: 
La comodidad. 
El respeto a cupos y puestos y la facilidad para acceder a ellos. 
En cuanto a restaurantes sus puntos favorables giran en torno a: 
Aseo y limpieza. 
La variedad de restaurantes y tipos de comida. 
Estos aspectos positivos al ser reforzados con los programas 
emprendidos a nivel Distrital y departamental le proporcionan a la 
ciudad tui nivel de competitividad mayor frente a ciudades como San 
Andrés y Cartagena. 
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Nos encontramos frente al reto de mejorar los puntos negativos 
señalados en el mismo estudio que van desde los precios del 
transporte, la calidad del aeropuerto, la escasa variedad de horarios 
para el transporte, los precios módicos para grupos y familias. 
El Fondo de Promoción Turística de Santa Marta propone como 
acciones de competitividad lo siguiente: 
Campaña de Concientización Ciudadana 
En este Ítem, el Fondo de Promoción turística de Santa Marta viene 
adelantando el desarrollo de las campañas institucionales ¿por qué 
quiero a Santa Marta?, Santa Marta la ciudad de la Mar y Santa 
Marta la magia de tenerlo todo. Esas campañas cumplieron una etapa 
de lanzamiento y se encuentran a la espera de nuevos recursos para 
continuar su desarrollo. 
Dentro de la búsqueda para desarrollar elementos que le proporcionen 
a la ciudad de Santa Marta una imagen y una identidad, el Fondo de 
Promoción Turística emprendió el desarrollo de la campaña de 
Concientización Ciudadana Santa Marta la ciudad de la mar, la cual se 
basa en aspectos ideológicos que giran en torno a los conceptos de 
Santa Marta como empresa, Santa Marta como persona, Santa Marta y 
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la modernidad, los cuales permiten proyectarla de acuerdo a las 
necesidades del público al que se desee llegar. 
Inicialmente la campaña establece medios de comunicación diferentes 
al de los medios masivos tradicionales en este inicio se maneja el 
rumor, el mito, el comentario, que induzca a los beneficiarios 
(Ciudadanos de Santa Marta) al crearse la conciencia de una ciudad 
propia, una empresa en la que hay que invertir para cambiar. 
Desde los más profundo de la sociedad samaria debe salir el concepto 
de que la ciudad es lo que su gente desea, la ciudad de la mar, o del 
mar, o para amar cuando nos lo presenta también la campaña ¿por qué 
quiero a Santa Marta?. Cada una de las campañas en esencia busca 
transformar el pensamiento de los samarios en cuanto a su ciudad, 
concientizarlos de que su medio les ofrece oportunidades de 
desarrollo, de estabilidad, de tranquilidad, avance, partiendo de una 
actividad como la turística que ha sido constante en las oportunidades 
de desarrollo del lugar. 
Las propuestas de imagen las validan el coman de las personas en las 
calles para que no resulte ajena a su cotidianidad y permita una 
participación consciente de los ciudadanos. 
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Dentro del desarrollo de las campañas se requiere, involucrar a los 
gremios, grupos, asociaciones y demás entidades que en grupo logren 
expandir masivamente los conceptos de convivencia ciudadana y 
conciencia turística. 
Posterior a la creación de conciencia del samario las campañas se 
dirigirán al publico externo, al que se le ofrecerán todos los elementos 
que enriquecen la ciudad como lugar turístico y desde todos los 
medios posibles de comunicación. 
Promoción y Divulgación de Eventos 
Resulta de vital importancia ya que con ello se refuerzan los atractivos 
naturales y las condiciones físicas presentadas por la ciudad. 
Se propone la promoción y divulgación de los siguientes eventos: 
• Aniversario de la Ciudad. 
Fiesta Nacional del Mar. 
Festival Internacional de Teatro del Caribe. 
Festival de Tambora del caribe. 
Festival folclórico del magdalena. 
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ETURSA 
Creada mediante decreto No 1001 del 30 de Noviembre de 1992, con el 
fin de adecuarla en todos sus ordenes a la nueva realidad institucional 
ciñendo a los principios de la ley 300 de 1996 de concertación, 
descentrali7ación, planeación, desarrollo social, libertad de empresa 
protección al consumidor, y fomento, constituyéndose así en el ente 
planificador, coordinador y ejecutor de las politicas que en materia de 
turismo adopte el Gobierno Distrital. 
APORTES 
La entidad turística ETURSA recibe aporte de las transferencias que le 
otorga la Alcaldía Mayor de Santa Marta, el sector privado y con los 
recaudos que recibe por el otorgamiento de permisos para la 
publicidad visual, pasacalles. 
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MISIÓN 
Realizar y promocionar las fiestas del mar, estudiar y analizar las áreas 
del distrito, participar en asocio con empresas públicas y privadas 
proyectos turísticos, coordinar y promocionar el turismo de interés 
social y representar al Gobierno Distrital para participar en el diseño 
de planes de mercadeo y promoción turística de la ciudad. 
VISIÓN 
Tiene como misión ser a nivel nacional una de las Entidades que 
promueva con mayor fuerza el turismo en Colombia, vendiendo la 
imagen de Santa Marta tanto al interior del país como al exterior. 
OBJETIVOS 
Promocionar la ciudad y las Fiestas del mar a nivel nación á e 
internacional. 
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Apoyar al gremio turístico local en la coordinación y gestión de 
actividades para el desarrollo del sector turístico en el distrito. 
PLAN DE ACCIÓN DE ETURSA 
Plan de desarrollo turístico. Se adelantó el inventario de la oferta 
turística del Distrito de Santa Marta, incorporándose nuevos 
productos. Sin embargo, su concentración definitiva requiere de 
la participación y concertación de todos los gremios productivos 
del Distrito con quienes se ha ido construyendo los pilares del 
desarrollo turístico con acciones y estrategias específicas, a corto, 
mediano y largo plazo. 
Señalización de áreas marinas. Se logró completar la 
señalización en la bahía del Rodadero, con recursos de la 
empresa privada y la gestión realizada por el Capitán de Puerto 
de Santa Marta. Igualmente se adelantó la señalización de La 
Playa Blanca. 
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Proyecto de amoblamiento y recuperación de la playa del 
Rodadero. ETLTRSA participó en el Comité de Reglamentación 
de playa liderado por el Capitán de Puerto de Santa Marta, 
logrando el consenso de los carperos, en el mejoramiento de 
carpas y sillas, ofreciendo un ambiente visual de la playa del 
Rodadero. 
Recuperación de los embarcaderos turísticos del Rodadero y 
Taganga. Se continuará la elaborará del proyecto definitivo y se 
gestionará los permisos y licencias para su ejecución. 
Así mismo, ETLTRSA, a través del contrato de comodato con el 
Ministerio de Desarrollo sobre el kiosco de información turística 
ubicada en el camellón del Rodadero, le cedió un espacio a la Policía de 
Turismo con el fin de brindar una mayor protección a nuestros 
visitantes, mantener la vigilancia y el control de vendedores del sector 
informal, orientar e informar al turista, entre otras. 
Algunas de estas acciones fueron propuestas para el ario 1.999 las 
cuales no pudieron adelantarse por falta de recursos debido a la critica 
situación económica que atraviesa el Distrito de Santa Marta. Tales 
obras fueron: 
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La recuperación de los embarcaderos turísticos del Rodadero y 
Taganga, para el cual se continua gestionando los dineros 
requeridos para esta obra. 
El proyecto de baños públicos cuya inversión asciende a 
S60.000.000 se encuentra aún en proceso de estudio. 
Otra de las actividades que no pudo culminar ETURSA fue el 
proyecto de amoblamiento y recuperación de la playa del 
Rodadero, puesto que aún falta la aprobación de los permisos y 
licencias para su ejecución. 
La señalización del área marina del Rodadero se concluyó, pero 
aún falta por terminar el sector de Playa Blanca. 
El D.T.C.H. de Santa Marta es una ciudad con vocación turística, es la 
ciudad más antigua de Colombia y cuenta con gran variedad de 
atractivos naturales, riquezas culturales, históricas y ecológicas 
inigualables, pero son la única propiedad de la cual se apoya la 
industria turística, se requiere de un Plan de Desarrollo que cree 
profundidad y compromiso con la actividad turística para posicionar al 
Distrito en un centro turístico por excelencia a nivel nacional e 
internacional. 
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Se cuenta con una admisible planta hotelera, un equipamiento turístico 
bueno, una infraestructura urbanística y de servicios públicos que debe 
mejorar pero que presta aceptables servicios. 
La gestión que han venido desarrollando las entidades turísticas se ha 
quedado corta, argumentan la falta de presupuesto, por lo cual no 
pueden desarrollar sus proyectos. 
Actualmente, se cuenta con una gran variedad de proyectos 
interesantes que deben contar con el apoyo de la administración local y 
nacional para obtener recursos económicos para la consolidación y el 
mejoramiento de la infraestructura turística básica, bajo una agresiva 
campaña de promoción mercadeo y competitividad con el fin de 
lanzarla a los principales mercados emisores turísticos nacionales e 
internacionales. 
La cualificación de la oferta turística permitirá fortalecer la 
competitividad del sector, generar empleo y devolver al Distrito 
importantes impactos sociales, económicos, culturales, entre otros. 
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